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Izvleček 
Namen diplomske naloge je analiza razmerij med letnimi najemninami in prodajnimi cenami stanovanj 
v Mestni občini Ljubljana v obdobju od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018, in sicer na podlagi javno dostopnih 
podatkov iz Evidence trga nepremičnin. Zaradi predvidoma slabše kakovosti mesečnih najemnin iz 
Evidence trga nepremičnin smo podatke dopolnili in primerjali z oglaševanimi mesečnimi najemninami,   
pridobljenimi na spletnem portalu www.nepremicnine.net. Ker smo predpostavljali, da se navedeno 
razmerje za primerljiva stanovanja z lokacijo spreminja, smo območje Mestne občine Ljubljana razdelil 
v 5 območij, ki predstavljajo izpostave Upravne enote Ljubljana: Vič-Rudnik, Center, Moste-Polje, 
Bežigrad in Šiška. 
 
Analiza je pokazala, da se razmerja med letnimi najemninami in prodajnimi cenami za primerljiva 
stanovanja z lokacijo bistveno ne spreminjajo ter da je razmerje med povprečno letno oglaševano 
najemnino in povprečno prodajno ceno v povprečju za 50 odstotkov višje kot razmerje med povprečno 
letno najemnino in povprečno prodajno ceno, kar nam pove, kako nepopolni oziroma nekakovostni so 
podatki o najemninah iz Evidence trga nepremičnin. Pri tem smo predpostavljali, da so najemnine iz 
Evidence trga nepremičnin predvsem iz davčnih razlogov nižje.  
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Abstract: 
The purpose of this research study is to analyze the relationship between price to annual rent ratio of 
dwellings in the Municipality of Ljubljana for the period 1.1.2018 to 31.12.2018, based on publicly 
available data from the Real Estate Market Register. Probably due to lower quality of monthly rents 
from the Real Estate Market Register, we completed and compared the data with the advertised monthly 
rents acquired from the www.nepremicnine.net web portal . Since we assumed that the stated ratio for 
comparable dwellings is changing with location, we divided the Municipality of Ljubljana into 5 areas 
representing branches of the Ljubljana Administrative Unit: Vič-Rudnik, Center, Moste-Polje, Bežigrad 
and Šiška. 
 
The analysis revealed that the relationship between price to annual rent ratio for comparable dwellings 
does not change significantly with location, and that the ratio between the average annual advertised 
rent and the average selling price was on average 50 percent higher than the ratio between the average 
annual rent and the average selling price, which tells us how incomplete or poor  is the data from the 
Real Estate Market Register . We assumed that rents from the Real Estate Market Register are mainly 
lower for tax purposes. 
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1 UVOD 
 
Tržno vrednotenje nepremičnin je proces, s katerim se ocenjuje vrednost nepremičnin. Proces 
predstavlja oceno o verjetni tržni vrednosti posamične nepremičnine na podlagi primerljivih 
nepremičnin, ki so bile prodane ali dane v najem v preteklosti, z obravnavano nepremičnino. Pri tem   je 
treba upoštevati teoretična spoznanja, veljavno zakonodajo in splošna pravila (načela vrednotenja 
nepremičnin) na področju vrednotenja nepremičnin (Šubic Kovač, 2011). 
 
Najpogosteje se ocenjuje tržna vrednost nepremičnin, ki je ocenjeni znesek, za katerega je voljan kupec 
pripravljen nepremičnino kupiti in voljan prodajalec nepremičnino prodati na datum ocenjevanja 
vrednosti. Dogovor skleneta na čisti pravni podlagi po ustreznem trženju, pri katerem sta stranki delovali 
seznanjeno, previdno in brez prisile. Tržna vrednost nepremičnine predstavlja najverjetnejšo ceno na 
prostem trgu nepremičnin na določen datum. Ocenjevanje tržne vrednosti nepremičnin opravlja 
strokovno usposobljene osebe, ki jih imenujemo cenilci nepremičnin. 
 
Cenilec nepremičnin pri svojem delu ne sme oblikovati napačnih, netočnih ali lastnih mnenj. Svojo 
nalogo mora opraviti pod pogoji stroge objektivnosti, nepristranskosti in brez vpletanja osebnih 
interesov. Za zagotavljanje objektivnosti, nepristranskosti in neodvisnosti cenilca pri poročanju so 
potrebne ustrezne informacijske podlage za vrednotenje nepremičnin. Za ocenjevanje tržne vrednosti 
nepremičnin cenilci zbirajo podatke iz različnih virov: predvsem iz zemljiške knjige, zemljiškega 
katastra, katastra stavb, lokacijske informacije, evidence trga nepremičnin, registra nepremičnin, 
oglasov in baz nepremičninskih družb ter ogleda na terenu (Šubic Kovač, Rakar, 2008). 
 
Za boljšo kakovost in nepristransko oceno tržne vrednosti nepremičnin bi bilo dobro imeti informacijske 
podlage, ki vsebujejo smerne vrednosti za oceno posameznih elementov cenitve. Najpogosteje je to 
povprečna vrednost za posamezne značilne skupine nepremičnin in značilna območja. Tako na primer 
bi se priporočljive vrednosti lahko nanašale pri metodi donosa na povprečni donos nepremičnine (bruto 
najemnine), povprečne odhodke ter povprečne stopnje kapitalizacije in/ali diskontne stopnje. Navedenih 
smernih vrednosti danes ne moremo ustrezno oceniti iz podatkov o nepremičninah iz obstoječih 
registrov in evidenc. Zato jih bo treba dopolniti (Šubic Kovač, Rakar, 2008). 
 
V diplomski nalogi smo analizirali razmerje med letnimi najemninami in prodajnimi cenami stanovanj 
v Mestni občini Ljubljana (v nadaljevanju: MOL), ki predstavlja podlago za oceno povprečne stopnje 
kapitalizacije v metodi na donosu zasnovanega načina ocenjevanja tržne vrednosti stanovanja. Pogojno 
lahko izračunamo tudi multiplikator bruto donosa, če je struktura letnih najemnin primerljiva.  
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOČJE IN METODA DELA 
 
2.1 Namen diplomske naloge 
Namen diplomske naloge je analiza razmerij med letnimi najemninami in prodajnimi cenami stanovanj 
v MOL v obdobju od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018, in sicer na podlagi javno dostopnih podatkov iz 
Evidence trga nepremičnin (v nadaljevanju: ETN). Predpostavljamo, da se navedeno razmerje za 
primerljiva stanovanja z lokacijo spreminja. 
 
2.2 Obravnavano območje 
Obravnavano območje je MOL, ki ima približno 275 km² površine. MOL je ena od 
enajstih mestnih občin v Sloveniji, katere središče je mesto Ljubljana. Po površini predstavlja MOL 
četrto največjo mestno občino v Sloveniji, po številu prebivalcev (288.180) pa je največja slovenska 
mestna občina. Mesto Ljubljana je glavno mesto Republike Slovenije (v nadaljevanju: RS) in je 
gospodarsko, prometno, politično, kulturno in izobraževalno središče države.  
 
Slika 1: Prikaz obravnavanega območja (lastni vir) 
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Slika 2: Prikaz mestne občine Ljubljana (http://www.gu.gov.si/) 
 
Preglednica 1: Prikaz statističnih podatkov MOL 
Podatki Slovenija MOL 
Število prebivalcev (leto) 2.070.050 (2018) 288.180 (2018) 
Površina (km² ) (leto) 20.273 (2018) 275 (2018) 
Število zaposlenih oseb (leto) 824.485 (2017) 213.634 (2017) 
Povprečne mesečne bruto in neto plače na zaposlenega 
(EUR) (leto) 
1632,88(bruto) 
1062,03 (neto) 
1876,78 (bruto) 
1196,06 (neto) 
Število stanovanj, stanovanjski sklad (leto) 859.874 (2014) 126.549 (2014) 
Število stanovanj na 1.000 prebivalcev (leto) 410,0 (2015) 442,0 (2015) 
Izdana gradbena dovoljenja za stanovanjske stavbe  2.713 (2017) 161 (2017) 
 
Kot lahko vidimo v preglednici 1, približno 14 odstotkov vseh prebivalcev v Sloveniji živi v MOL, kjer 
je tudi zaposlenih več kot 200.000 oseb, kar predstavlja ¼ vseh zaposlenih oseb v Sloveniji. Na območju 
MOL je tudi višja povprečna mesečna bruto in neto plača na zaposlenega, in sicer je bruto plača  višja 
za približno 200 evrov, medtem ko je neto plača višja za približno 100 evrov od slovenskega povprečja. 
Po oceni stanovanjskega sklada je bilo leta 2015 število stanovanj na 1000 prebivalcev 442, kar je za 32 
stanovanj več od slovenskega povprečja. Na podlagi zbranih podatkov vidimo tudi, da je bilo v MOL 
izdanih 161 gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe, kar predstavlja 6 odstotkov vseh izdanih 
gradbenih dovoljen v Sloveniji. 
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Trg nepremični je v MOL, še posebej v mestu Ljubljana, zelo aktiven. V povprečju je prav v Ljubljani 
evidentiranih 38 odstotkov vseh najemov stanovanj v državi. 
 
Preglednica 2: Najemni posli s stanovanji v Ljubljani (GURS, 2018) 
Leto  2016 2017 
Velikost vzorca  2.314 2.109 
Povprečna mesečna najemnina (EUR/m2) 6,7 6,9 
Mesečna najemnina (mediana) 300 320 
Leto izgradnje 1964 1964 
Povprečna uporabna površina 52 52 
 
Iz preglednice 2 vidimo, da se je povprečna mesečna najemnina stanovanj na kvadrati meter v letu 2017 
zvišala za približno 3 odstotke glede na leto pred tem. V istem letu se je zvišala tudi mediana mesečne 
najemnine za približno 7 odstotkov. Povprečna starost in velikost oddanih stanovanj sta bili leta 2016 
in 2017 enaki. 
 
Preglednica 3: Najemni posli s stanovanji v Sloveniji (GURS, 2018) 
Leto  2016 2017 
Velikost vzorca  5.953 5.579 
Povprečna najemnina (EUR/m2) 5,2 5,3 
Mesečna najemnina (mediana) 240 250 
Leto izgradnje 1963 1963 
Povprečna uporabna površina 51 51 
 
V preglednici 3 vidimo, da se je tudi za območje celotne države povprečna mesečna najemnina na 
kvadratni meter v letu 2017 povišala za približno 2 odstotka glede na leto 2016, medtem ko se je mediana 
mesečne najemnine povečala za približno 4 odstotke. Stanovanjske najemnine so glede na povprečje 
države nadpovprečne le v Ljubljani, saj so  vsako leto višje za približno 60 EUR. Od prve polovice leta 
2015, po nastopu krize nepremičninskega trga leta 2008, je v RS prisotna rast tržnih najemnin, vendar 
v primerjavi s prodajnimi cenami najemnine stanovanj naraščajo bistveno počasneje (GURS, 2017). 
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Kot za najemne tako tudi za kupoprodajne posle velja, da jih je največji delež sklenjenih v Ljubljani. V 
letih od 2015 do 2018 je bilo v Ljubljani realiziranih 26 odstotkov vseh kupoprodajnih poslov v 
Sloveniji. 
 
Preglednica 4: Kupoprodajni posli s stanovanji v Ljubljani (GURS, 2018) 
Leto  2015 2016 2017 2018 
Število vseh kupoprodajnih poslov 2.552 2.614 2.954 2.316 
Velikost vzorca  1.522 1.861 1.834 1.669 
Povprečna cena (EUR/m²) 2.040 2.180 2.410 2.770 
Povprečna pogodbena cena 110.000 117.000 127.000 144.000 
Leto izgradnje 1973 1972 1972 1972 
Povprečna uporabna površina 54 54 53 52 
 
Iz preglednice 4 je razvidno, da se je število kupoprodajnih poslov s stanovanji od leta 2015 do leta 2017 
konstantno povečevalo. Velik skok v številu sklenjenih kupoprodajnih poslov s stanovanji je bil leta 
2017, ko se je število poslov povečalo za približno 12 odstotkov glede na leto 2016. Leta 2017 je sledil 
padec za približno 15 odstotkov, kar pa ni pomenilo tudi padca cen stanovanj. Te so od leta 2015 
konstantno in vse hitreje naraščale. Leta 2018 so bile cene stanovanj v primerjavi z letom 2015 za 
približno 36 odstotkov višje. Leta 2018 pa so povprečne cene stanovanj (2.770 EUR/m²) dosegle tudi 
novo rekordno vrednost v primerjavi s cenovnim vrhom leta 2008 (2.660 EUR/m²) (GURS, 2018). 
 
Preglednica 5: Kupoprodajni posli s stanovanji v Sloveniji (GURS, 2018) 
Leto  2015 2016 2017 2018 
Število vseh kupoprodajnih poslov 9.739 10.972 11.518 10.189 
Velikost vzorca  5.745 6.884 7.154 6.588 
Povprečna cena (EUR/m²) 1.450 1.520 1.610 1.770 
Povprečna pogodbena cena 75.000 80.000 83.000 92.000 
Leto izgradnje 1975 1975 1975 1975 
Povprečna uporabna površina 52 53 52 52 
 
Če podatke o kupoprodajnih poslih s stanovanji v Ljubljani primerjamo s podatki za celotno državo 
(preglednica 5), ugotovimo, da se število v Ljubljani ne razlikuje bistveno od slovenskega povprečja. 
Število kupoprodajnih poslov je za celotno državo od leta 2015 do leta 2017 prav tako konstantno 
naraščalo, leta 2018 pa upadlo. Pričakovano višja je razlika v povprečni ceni kvadratnega metra 
stanovanja, saj je ta v Ljubljani vsako leto za približno 800 EUR/m² višja od slovenskega povprečja. 
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2.3 Metoda dela 
V začetku izdelave diplomske naloge smo predpostavljali, da se razmerje med letnimi najemnimi in 
prodajnimi cenami v MOL razlikuje po lokacijah. V ta namen smo območje MOL razdelil v 5 območij, 
ki predstavljajo izpostave Upravne enote Ljubljana: Vič-Rudnik, Center, Moste-Polje, Bežigrad in 
Šiška. Potem smo zbrali podatke o mesečnih najemninah in prodajnih cenah stanovanj po upravnih 
enotah. 
 
Podatke smo zbrali iz ETN, ki jo vzdržuje in vodi Geodetska uprava RS (v nadaljevanju: GURS), 
natančneje s pomočjo spletne aplikacije Trgoskop. Podatke o mesečnih najemninah in prodajnih cenah 
stanovanj iz ETN v MOL smo zbrali aprila leta 2019. Za potrebe analize je bilo skupaj zbranih 643 
podatkov o mesečnih najemninah in 1.999 podatkov o prodajnih cenah. Podatke smo zbrali za časovno 
obdobje med 1. 1. 2018 in 31. 12. 2018. 
 
Zaradi predvidoma slabše kakovosti mesečnih najemnin iz ETN (v nadaljevanju: najemnina) smo 
podatke dopolnili in primerjali z oglaševanimi mesečnimi najemninami, ki smo jih pridobili aprila leta 
2019 na portalu www.nepremicnine.net. Na omenjenem portalu smo pridobili 103 podatke o 
najemninah. 
 
Predpostavljamo, da mesečne najemnine, zbrane v ETN, in oglaševane mesečne najemnine ne 
vključujejo obveznih stroškov (voda, elektrika, ogrevanje in vzdrževanje v večstanovanjskih stavbah), 
ki jih v večini primerov poravna najemnik sam in so zato zaradi enake strukture med seboj primerljive. 
 
Sledila je analiza razmerja med letnimi najemninami in prodajnimi cenami stanovanj v petih korakih, in 
sicer: pridobitev podatkov, čiščenje podatkov, analiza podatkov, združevanje rezultatov in izračun 
razmerja.  
 
V prvem koraku analize razmerja smo zbrali vse potrebne podatke o mesečnih najemninah in prodajnih 
cenah stanovanj v MOL. Podatke smo zbrali s pomočjo aplikacije Trgoskop. V nadaljevanju smo 
podatke o mesečnih najemninah dopolnili s podatki o oglaševanih mesečnih najemninah, ki smo jih 
pridobili na portalu Nepremičnine.net.  
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Podatke o mesečnih najemninah smo zbrali glede na vrsto pravnega posla na prostem trgu in določili še 
časovni okvir, občino, vrsto dela stavbe in dejansko/namensko rabo dela stavbe. 
 
 
Slika 3: Kriteriji izbora najemnih pravnih poslov 
(http://www.trgnepremicnin.si/sl/trgoskop/predstavitev-aplikacije.) 
 
Sledilo je pridobivanje podatkov o oglaševanih mesečnih najemninah. Te smo pridobili na spletnem 
portalu Nepremičnine.net. 
 
 
 
 
Slika 4: Kriteriji izbora stanovanj za oddajo (https://www.nepremicnine.net/oglasi-prodaja/ljubljana-
mesto/stanovanje/?last=2&s=1&q=Oddaja+stanovanj+ljubljana) 
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Zbrane podatke smo izvozili glede na pravni posel (prodajne cene, najemnine, oglaševane najemnine) v 
treh ločenih datotekah v računalniški program MS Excel. 
 
Podatke o prodajnih cenah stanovanj smo zbrali glede na vrsto pravnega posla na prostem trgu ter 
določili še časovni okvir, občino, vrsto dela stavbe in dejansko/namensko rabo dela stavbe. 
 
 
Slika 5: Kriteriji izbora kupoprodajnih pravnih poslov 
(http://www.trgnepremicnin.si/sl/trgoskop/predstavitev-aplikacije.) 
 
V drugem koraku analize smo pridobljene podatke „prečistili‟. To pomeni, da smo izločili stanovanja, 
ki so pri najemnem oziroma kupoprodajnem poslu vključevala razne dodatne prostore (tehnični ali 
pomožni prostor, pisarniški prostor, prostori za šport in kulturo, parkirni prostor, garaža) in zemljišča 
ter delež prodaje oziroma najema ni bil skupaj 1/1. S tem smo dobili vzorec med seboj primerljivejših 
stanovanj. Izločili smo tudi vsa prodana stanovanja, katerih cena na kvadratni meter je bila nižja od 
1.000 evrov, in stanovanja, ki so bila oddana za manj kot 3 evre na kvadratni meter. Predpostavljamo, 
da v teh primerih ne gre za prodajo oziroma oddajo na prostem trgu, saj je odstopanje od ostalih cen 
oziroma mesečnih najemnin preveliko (več kot 60 %). Iz mesečnih najemnin smo z množenjem 
izračunali letne zneske najemnin. 
 
V tretjem koraku smo na podlagi prečiščenih podatkov v računalniškem programu MS Excel izvedli 
analizo podatkov (opisna statistika) po katastrskih občinah (v nadaljevanju: k. o.). Tako smo dobili za 
vsako vrsto pravnega posla na posameznem območju rezultate osnovne statistike (povprečna vrednost, 
mediana, standardna deviacija, najmanjša vrednost, največja vrednost, število primerov, koeficient 
variacije).  
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V četrtem koraku smo zaradi lažje obdelave, analize, primerjave in pregleda podatkov združili vseh 36 
katastrskih občin po upravnih enotah MOL (Vič-Rudnik, Center, Moste-Polje, Bežigrad in Šiška) za 
vsako vrsto pravnega posla posebej (prodajne cene, najemnine, oglaševane najemnine). 
 
V zadnjem, petem koraku smo zaradi boljše primerljivosti posameznih pravnih poslov in zato boljših 
rezultatov analize omejili površino analiziranih stanovanj. V končni analizi smo uporabili samo 
stanovanja, ki imajo površino od 40 m² do 70 m². Izbrana stanovanja smo uporabili za analizo razmerij 
med letnimi najemninami in prodajnimi cenami nepremičnin in izračun vrednosti multiplikatorja bruto 
donosa. Pri tem smo predpostavljali, da je struktura bruto letnih najemnin v vseh primerih enaka. To 
pomeni, da bruto letna najemnina vključuje normirane stroške (10 %) in stroške plačila akontacije 
dohodnine (25 %) od davčne osnove.  
 
Razmerje smo izračunali po obravnavanih petih območjih tako, da smo delili letno najemnino (kjer smo 
prvič upoštevali letno najemnino iz Trgoskopa, drugič oglaševano letno najemnino) in prodajno ceno 
(kjer smo prvič upoštevali povprečno vrednost, drugič pa mediano prodajne cene). S tem smo dobili dve 
razmerji, in sicer: 
 
razmerje 1: 
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎 𝑖𝑧 𝑇𝑟𝑔𝑜𝑠𝑘𝑜𝑝𝑎
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑎 𝑐𝑒𝑛𝑎
× 100 %,     
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑜𝑔𝑙𝑎š𝑒𝑣𝑎𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎 
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑎 𝑐𝑒𝑛𝑎
 × 100 % in  
razmerje 2: 
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎 𝑖𝑧 𝑇𝑟𝑔𝑜𝑠𝑘𝑜𝑝𝑎
𝑚𝑒𝑑𝑖𝑎𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑒 𝑐𝑒𝑛𝑒
× 100 %,     
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑜𝑔𝑙𝑎š𝑒𝑣𝑎𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎
𝑚𝑒𝑑𝑖𝑎𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑒 𝑐𝑒𝑛𝑒
 × 100 %. 
 
Vrednost multiplikatorja bruto donosa smo izračunali kot razmerje med prodajno ceno in letno 
najemnino, pri čemer smo uporabili vse štiri možnosti, in sicer: povprečno vrednost in mediano prodajne 
cene, povprečno letno najemnino in povprečno oglaševano letno najemnino. S tem smo dobili dve 
razmerji, in sicer: 
 
razmerje 1:  
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑎 𝑐𝑒𝑛𝑎
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎 𝑖𝑧 𝑇𝑟𝑔𝑜𝑠𝑘𝑜𝑝𝑎
 × 100 %,     
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑎 𝑐𝑒𝑛𝑎 
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑜𝑔𝑙𝑎š𝑒𝑣𝑎𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎
  × 100 % in  
razmerje 2:  
𝑚𝑒𝑑𝑖𝑎𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑒 𝑐𝑒𝑛𝑒
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎 𝑖𝑧 𝑇𝑟𝑔𝑜𝑠𝑘𝑜𝑝𝑎
 × 100 %,     
𝑚𝑒𝑑𝑖𝑎𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑒 𝑐𝑒𝑛𝑒
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑜𝑔𝑙𝑎š𝑒𝑣𝑎𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎
  × 100 %. 
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3 ANALIZA RAZMERJA MED LETNIMI NAJEMNINAMI IN PRODAJNIMI CENAMI 
STANOVANJ  NA OBMOČJU MESTNE OBČINE LJUBLJANA 
 
Slovenski trg nepremičnin se v osnovi deli na trg prodajnih in trg najemnih nepremičnin. Nato  se 
podrobneje deli na posamezne regijske trge, ti pa se  naprej razdelijo na posamezne lokalne 
nepremičninske trge, ki so krajevno omejeni. Vsak izmed trgov se deli na posamezne podtrge glede na 
vrsto in vidik uporabe nepremičnin (Nepremičninski trg, 2006). 
 
V diplomski nalogi smo analizirali trg stanovanj v Ljubljani. Za analizo razmerja med letnimi najemnimi 
in prodajnimi cenami smo območje MOL razdelili na izpostave upravne enote Ljubljana: Vič-Rudnik, 
Center, Moste-Polje, Bežigrad in Šiška, kar je razvidno iz slike 6. Obravnavana stanovanja smo omejili 
tudi glede na velikost, in sicer od 40 m² do 70 m². 
 
 
Slika 6: Porazdelitev Ljubljane na izpostave Upravne enote Ljubljana 
(https://urbinfo.ljubljana.si/web/profile.aspx?id=Urbinfo@Ljubljana.) 
 
Za vsako izpostavo smo iz ETN zbrali podatke o mesečnih najemnih in kupoprodajnih poslih. Mesečne 
najemnine iz ETN smo primerjali z oglaševanimi mesečnimi najemninami, ki so boljše kakovosti. 
Oglaševane mesečne najemne stanovanj so pridobljene z internetne strani, zato je višina najemnine 
lahko nekoliko višja od dejanske, predpostavljamo pa, da odstopanja niso velika. 
 
Predpostavljamo, da mesečne najemnine, zbrane v ETN, in oglaševane mesečne najemnine ne 
vključujejo stroškov (voda, elektrika, ogrevanje in vzdrževanje v večstanovanjskih stavbah), ki jih v 
večini primerov poravna najemnik sam in so med seboj primerljive. V analizo so vključeni podatki o 
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višini mesečne najemnine, povprečne mesečne najemnine stanovanja na enoto (EUR/ m²)  in površini 
stanovanja. 
V naslednjih podpoglavjih  podrobneje predstavljamo in komentiramo pridobljene podatke o pravnih 
poslih (najemnih oziroma kupoprodajnih) ter  rezultate analize razmerja za vsako izpostavo posebej 
(Vič-Rudnik, Center, Moste-Polje, Bežigrad in Šiška). 
 
Razmerje med letnimi najemninami in prodajnimi cenami stanovanj v MOL smo izračunali tako, da 
smo delili vrednost letnih najemnin (prvič podatki iz Trgoskopa, drugič iz portala Nepremičnine.net) in 
prodajnih cen stanovanj, pri tem pa smo za obe vrednosti enkrat upoštevali povprečno vrednost, drugič 
pa mediano. V analizo razmerij niso vključene vse k. o., kot je navedeno pri vsaki izpostavi posebej, saj 
za nekatere k. o. nismo pridobili zadostnega števila podatkov. 
 
3.1 Vhodni podatki za analizo razmerij v izpostavi Vič-Rudnik 
Izpostavo Vič-Rudnik sestavlja 12 k. o., in sicer: 
 k. o. Brdo, 
 k. o. Dobrova (del), 
 k. o. Glince (del), 
 k. o. Gradišče II, 
 k. o. Grič, 
 k. o. Karlovško predmestje, 
 k. o. Krakovsko predmestje, 
 k. o. Rudnik (del), 
 k. o. Šujica (del), 
 k. o. Tomišelj (del), 
 k. o. Trnovsko predmestje, 
 k. o. Vič. 
 
V nadaljevanju sledijo rezultati analiz, in sicer prva preglednica (preglednica 6) prikazuje podatke o 
najemnih poslih, druga preglednica (preglednica 7) prikazuje podatke o kupoprodajnih poslih, tretja in 
četrta preglednica (preglednica 8 in preglednica 9) pa prikazujeta razmerje letnih najemnin in prodajnih 
cen stanovanj in multiplikator bruto donosa. 
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Preglednica 6: Najemni posli v izpostavi Vič-Rudnik  
  Aplikacija – Trgoskop  Portal - Nepremičnine.net 
  
Najemnina 
za 
stanovanja 
(EUR/mesec) 
Najemnina 
stanovanja 
na enoto 
(EUR/m² in 
mesec) 
Površina 
stanovanja 
(m²) 
Najemnina 
za 
stanovanja 
(EUR/mesec) 
Najemnina 
stanovanja 
na enoto 
(EUR/m² in 
mesec) 
Površina 
stanovanja 
(m²) 
Povprečna vrednost 454 8 57 709 13 56 
Mediana 520 8 60 700 13 52 
Standardna deviacija 113 2 7 186 3 11 
Najmanjša vrednost 192 3 43 530 8 40 
Največja vrednost 650 11 68 1.200 18 70 
Število primerov 28 28 28 11 11 11 
Koeficient variacije 0,248 0,234 0,130 0,263 0,231 0,195 
 
Iz preglednice 6 je mogoče opaziti razliko med podatki, zbranimi s pomočjo aplikacije Trgoskop, in 
podatki, zbranimi na portalu Nepremičnine.net. Rezultati kažejo, da je za skoraj enaka stanovanja po 
površini povprečna mesečna najemnina na portalu Nepremičnine.net višja za 255,00 evra od povprečne 
mesečne najemnine iz Trgoskopa. Največja oglaševana mesečna najemnina za stanovanje je skoraj 2-
krat večja od mesečne najemnine iz Trgoskopa in tudi vrednost mediane je za oglaševane mesečne 
najemnine višja za 180,00 evra od mesečnih najemnin iz Trgoskopa. 
 
Preglednica 7: Kupoprodajni posli v izpostavi Vič-Rudnik  
  
Cena stanovanja 
(EUR) 
Cena stanovanja na 
enoto  
(EUR/m²) 
Površina 
stanovanja  
(m²) 
Povprečna vrednost 143.872 2.358 55 
Mediana 145.000 2.394 55 
Standardna deviacija 31.423 405 8 
Najmanjša vrednost 70.000 1.207 40 
Največja vrednost 240.000 3.256 70 
Koeficient variacije 0,218 0,172 0,138 
 
Iz preglednice 7 je razvidno, da je bilo analiziranih 81 stanovanj. Povprečna cena stanovanja znaša 
143.872,00  evra, povprečna cena stanovanja na enoto (EUR/m²) znaša 2.358,00  evra, povprečna 
površina stanovanja meri 55 m². Najnižja cena stanovanja na območju izpostave Vič – Rudnik znaša 
70.000,00 evra, najvišja pa 240.000,00 evra. Koeficient variacije je relativno majhen, kar pomeni, da 
vrednosti ne variirajo veliko. 
 
3.1.1 Analiza razmerja med letnimi najemninami in prodajnimi cenami stanovanj 
Za namen končne analize smo uporabili samo stanovanja, ki imajo površino od 40 m² do 70 m². Izbrana 
stanovanja smo uporabili za analizo razmerij med letnimi najemninami in prodajnimi cenami 
nepremičnin in izračun vrednosti multiplikatorja bruto donosa. 
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Razmerje smo izračunali tako, da smo delili letno najemnino (kjer smo prvič upoštevali povprečno letno 
najemnino iz Trgoskopa, drugič povprečno oglaševano letno najemnino) in prodajno ceno (kjer smo 
prvič upoštevali povprečno vrednost, drugič pa mediano prodajne cene), in sicer je: 
 
razmerje 1: 
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎 𝑖𝑧 𝑇𝑟𝑔𝑜𝑠𝑘𝑜𝑝𝑎
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑎 𝑐𝑒𝑛𝑎
× 100 %,     
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑜𝑔𝑙𝑎š𝑒𝑣𝑎𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎 
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑎 𝑐𝑒𝑛𝑎
 × 100 % in  
razmerje 2: 
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎 𝑖𝑧 𝑇𝑟𝑔𝑜𝑠𝑘𝑜𝑝𝑎
𝑚𝑒𝑑𝑖𝑎𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑒 𝑐𝑒𝑛𝑒
× 100 %,     
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑜𝑔𝑙𝑎š𝑒𝑣𝑎𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎
𝑚𝑒𝑑𝑖𝑎𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑒 𝑐𝑒𝑛𝑒
 × 100 %. 
 
Preglednica 8: Razmerje med letno najemnino oziroma oglaševano letno najemnino in prodajno ceno 
v izpostavi Vič-Rudnik  
 Razmerje med letno najemnino in prodajno ceno z upoštevanjem najemnine 
  
iz Trgoskopa  
(%) 
iz oglasov 
(%) 
Razmerje 1 3,79 5,91 
Razmerje 2 4,30 5,79 
 
V preglednici 8 vidimo, da je razmerje najmanjše v primeru, ko smo delili povprečno letno najemnino 
in prodajno ceno, saj znaša 3,79  odstotka. Največje pa je v primeru, ko smo delili povprečno vrednost 
oglaševanih letnih najemnin in prodajnih cen, saj znaša 5,91  odstotka. 
 
Vrednost multiplikatorja bruto donosa smo izračunali kot razmerje med prodajno ceno in letno 
najemnino, pri čemer smo uporabili vse štiri možnosti (povprečno vrednost in mediano prodajne cene, 
povprečno letno najemnino in povprečno oglaševano letno najemnino), in sicer: 
 
razmerje 1:  
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑎 𝑐𝑒𝑛𝑎
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎 𝑖𝑧 𝑇𝑟𝑔𝑜𝑠𝑘𝑜𝑝𝑎
 × 100 %,     
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑎 𝑐𝑒𝑛𝑎 
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑜𝑔𝑙𝑎š𝑒𝑣𝑎𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎
  × 100 % in  
razmerje 2:  
𝑚𝑒𝑑𝑖𝑎𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑒 𝑐𝑒𝑛𝑒
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎 𝑖𝑧 𝑇𝑟𝑔𝑜𝑠𝑘𝑜𝑝𝑎
 × 100 %,     
𝑚𝑒𝑑𝑖𝑎𝑛𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑎𝑗𝑛𝑒 𝑐𝑒𝑛𝑒
𝑝𝑜𝑣𝑝𝑟𝑒č𝑛𝑎 𝑜𝑔𝑙𝑎š𝑒𝑣𝑎𝑛𝑎 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑗𝑒𝑚𝑛𝑖𝑛𝑎
  × 100 %. 
 
Preglednica 9: Multiplikator bruto donosa v izpostavi Vič-Rudnik  
 Razmerje med prodajno ceno in letno najemnino z upoštevanjem najemnine 
  iz Trgoskopa  iz oglasov 
Razmerje 1 26,42 16,91 
Razmerje 2 23,24 17,26 
 
V preglednici 9 vidimo, da je največja vrednost v prvem primeru, kjer smo delili povprečno vrednost 
prodajnih cen in letnih najemnin (26,42). Najmanjšo vrednost pa smo dobili v tretjem primeru, ko smo 
delili povprečno vrednost prodajnih cen in oglaševanih letnih najemnin, saj znaša 16,91. 
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3.2 Vhodni podatki za analizo razmerij v izpostavi Center 
Po površini najmanjšo izpostavo Center sestavlja 8 k.o., in sicer: 
 k. o. Ajdovščina, 
 k. o. Golovec, 
 k. o. Gradišče I, 
 k. o. Ljubljana mesto, 
 k. o. Poljansko predmestje, 
 k. o. Prule, 
 k. o. Šentpeter, 
 k. o. Tabor. 
 
V nadaljevanju prav tako sledijo rezultati analiz, in sicer prva preglednica (preglednica 10) prikazuje 
podatke, zbrane o najemnih poslih, druga preglednica (preglednica 11) prikazuje podatke kupoprodajnih 
poslov,  tretja in četrta preglednica (preglednica 12 in preglednica 13) pa prikazujeta razmerje letnih 
najemnin in prodajnih cen stanovanj in multiplikator bruto donosa. 
 
Preglednica 10: Najemni posli v izpostavi Center 
  Aplikacija – Trgoskop  Portal – Nepremičnine.net 
  
Najemnina 
za 
stanovanja 
(EUR/mesec) 
Najemnina 
stanovanja 
na enoto 
(EUR/m² in 
mesec) 
Površina 
stanovanja 
(m²) 
Najemnina 
za 
stanovanja 
(EUR/mesec) 
Najemnina 
stanovanja 
na enoto 
(EUR/m² in 
mesec) 
Površina 
stanovanja 
(m²) 
Povprečna vrednost 562 10 56 734 14 56 
Mediana 500 9 58 700 15 54 
Standardna deviacija 317 5 8 84 2 10 
Najmanjša vrednost 150 3 41 600 11 40 
Največja vrednost 1.350 26 69 850 16 69 
Število primerov 29 29 29 7 7 7 
Koeficient variacije 0,563 0,521 0,144 0,114 0,161 0,185 
 
V preglednici 10 vidimo, da je povprečna oglaševana mesečna najemnina za popolnoma enaka 
stanovanja po površini višja za 172,00 evra od mesečnih najemnin iz Trgoskopa. Za oglaševane mesečne 
najemnine je prav tako višja tudi povprečna vrednost mesečne najemnine stanovanja na enoto (EUR/m²) 
in to za 4,00 evra. Zanimivo pa je dejstvo, da se največja vrednost mesečne najemnine stanovanja nahaja 
med podatki, zbranimi s Trgoskopom, in znaša 1350,00 evra. Zaradi variabilnosti podatkov je v tem 
primeru tudi višja vrednost koeficienta variacije (0,563). 
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Preglednica 11: Kupoprodajni posli v izpostavi Center 
  
Cena stanovanja 
(EUR) 
Cena stanovanja na 
enoto  
(EUR/m²) 
Površina 
stanovanja  
(m²) 
Povprečna vrednost 150.367 2.400 55 
Mediana 154.500 2.439 54 
Standardna deviacija 47.011 645 8 
Najmanjša vrednost 46.000 1.006 41 
Največja vrednost 293.000 3.519 70 
Število primerov 72 72 72 
Koeficient variacije 0,313 0,269 0,141 
 
Na podlagi preglednice 11 je razvidno, da je bilo število analiziranih stanovanj v tem primeru 72. 
Povprečna cena stanovanja znaša 150.367,00 evra, povprečna cena stanovanja na enoto (EUR/m²) znaša 
2.400,00 evra. Vrednost mediane glede na površino stanovanja (m²) je v tem primeru 54.  
 
3.2.1 Analiza razmerja med letnimi najemninami in prodajnimi cenami stanovanj 
 
Preglednica 12: Razmerje med letno najemnino oziroma oglaševano letno najemnino in prodajno ceno 
v izpostavi Center 
 Razmerje med letno najemnino in prodajno ceno z upoštevanjem najemnine 
  
iz Trgoskopa  
(%) 
iz oglasov 
(%) 
Razmerje 1 4,49 5,86 
Razmerje 2 3,88 5,44 
 
V izpostavi Center vidimo, da je razmerje najmanjše v primeru, kjer smo delili vrednost mediane za 
povprečne letne najemnine in prodajne cene stanovanj, saj znaša 3,88 odstotka. V izpostavi Center je 
razmerje največje v primeru, ko smo delili povprečno vrednost oglaševanih letnih najemnin in prodajnih 
cen, in znaša 5,86 odstotka. 
 
Preglednica 13: Multiplikator bruto donosa v izpostavi Center 
 Razmerje med prodajno ceno in letno najemnino z upoštevanjem najemnine 
  iz Trgoskopa  iz oglasov 
Razmerje 1 22,28 17,06 
Razmerje 2 25,75 18,39 
 
V preglednici številka 13 vidimo, da smo največjo vrednost multiplikatorja bruto donosa dobili v 
primeru, ko smo delili vrednost mediane za prodajne cene in letne najemnine stanovanj, in sicer 25,27. 
Najmanjšo vrednost multiplikatorja  smo dobili v primeru, ko smo delili povprečno vrednost prodajnih 
cen in oglaševanih letnih najemnin za območje izpostave Center (17,06). 
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3.3 Vhodni podatki za analizo razmerij v izpostavi Moste-Polje 
Največja izmed izpostav je izpostava Moste – Polje, ki šteje kar 18 k.o., in sicer: 
 k. o. Bizovik, 
 k. o. Brinje II, 
 k. o. Dobrunje, 
 k. o. Javor, 
 k. o. Lipoglav, 
 k. o. Kašelj, 
 k. o. Moste, 
 k. o. Nove Jarše, 
 k. o. Podmolnik, 
 k. o. Slape, 
 k. o. Sostro, 
 k. o. Šmartno ob Savi, 
 k. o. Štepanja vas, 
 k. o. Trebeljevo, 
 k. o. Vodmat, 
 k. o. Volavje, 
 k. o. Zadobrova, 
 k. o. Zelena Jama. 
Kot v predhodnih dveh podpoglavjih sledijo rezultati analiz. Preglednica 14 za najemne posle, 
preglednica 15 za kupoprodajne posle ter preglednica 16 in preglednica 17 za analizo razmerja in 
multiplikatorja bruto donosa. 
 
Preglednica 14: Najemni posli v izpostavi Moste-Polje 
  Aplikacija - Trgoskop Portal - Nepremičnine.net 
  
Najemnina 
za 
stanovanja 
(EUR/mesec) 
Najemnina 
stanovanja 
na enoto 
(EUR/m² in 
mesec) 
Površina 
stanovanja 
(m²) 
Najemnina 
za 
stanovanja 
(EUR/mesec) 
Najemnina 
stanovanja 
na enoto 
(EUR/m² in 
mesec) 
Površina 
stanovanja 
(m²) 
Povprečna vrednost 425 8 54 658 12 55 
Mediana 450 8 56 645 12 55 
Standardna deviacija 124 2 9 90 2 6 
Najmanjša vrednost 200 3 40 580 9 45 
Največja vrednost 650 11 69 800 16 62 
Število primerov 30 30 30 6 6 6 
Koeficient variacije 0,293 0,280 0,172 0,137 0,191 0,117 
 
Na območju izpostave Moste-Polje je bilo za analizo s pomočjo aplikacije Trgoskop zajetih 30 
najemniških stanovanj, na spletni strani Nepremičnine.net pa le 6. Kot pričakovano so mesečne 
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najemnine ponovno višje za oglaševane mesečne najemnine, in sicer so ti podatki višji za približno 
225,00 evra, saj je tudi mesečna najemnina stanovanja na enoto višja za 4,00 evra. Glede na koeficient 
variacije lahko rečemo, da podatki s portala Nepremičnine.net ne variirajo veliko. 
 
Preglednica 15: Kupoprodajni posli v izpostavi Moste-Polje 
  
Cena stanovanja 
(EUR) 
Cena stanovanja na 
enoto  
(EUR/m²) 
Površina 
stanovanja  
(m²) 
Povprečna vrednost 139.313 2.223 56 
Mediana 140.000 2.246 57 
Standardna deviacija 22.318 309 8 
Najmanjša vrednost 70.000 1.061 40 
Največja vrednost 203.000 2.983 70 
Število primerov 107 107 107 
Koeficient variacije 0,160 0,139 0,139 
 
Iz preglednico 15 je razvidno število stanovanj, ki smo jih analizirali, in sicer 107. Standardna deviacija 
cene stanovanja znaša 22.318,00 evra, medtem ko koeficient variacije znaša 0,160. Pri koeficientu 
variacije je torej možno zaslediti, da vrednosti ne variirajo veliko. Povprečna   površina stanovanja pa 
znaša 56 m². 
 
3.3.1 Analiza razmerja med letnimi najemninami in prodajnimi cenami stanovanj 
 
Preglednica 16: Razmerje med letno najemnino oziroma oglaševano letno najemnino in prodajno ceno 
v izpostavi Moste-Polje 
 Razmerje med letno najemnino in prodajno ceno z upoštevanjem najemnine 
  
iz Trgoskopa  
(%) 
iz oglasov 
(%) 
Razmerje 1 3,66 5,67 
Razmerje 2 3,86 5,53 
 
Kot kaže, so podatki za izpostavo Moste-Polje med seboj najbolj primerljivi, saj je razlika med 
razmerjem 1 in razmerjem 2 minimalna. Najmanjša in največja vrednost razmerja   je v primeru, kjer 
smo uporabili povprečne vrednosti za letne najemnine in prodajne cene stanovanj, to je 3,66 in 5,67 
odstotka. 
 
Preglednica 17: Multiplikator bruto donosa v izpostavi Moste-Polje 
 Razmerje med prodajno ceno in letno najemnino z upoštevanjem najemnine 
  iz Trgoskopa  iz oglasov 
Razmerje 1 27,34 17,63 
Razmerje 2 25,93 18,09 
Iz preglednice 17 je razvidno, da se vrednosti multiplikatorja bruto donosov gibljejo med 17,63 in 27,34, 
kot pričakovano je največja vrednost v primeru, ko se upošteva povprečna letna najemnina iz Trgoskopa. 
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3.4 Vhodni podatki za analizo razmerij v izpostavi Bežigrad 
Izpostava Bežigrad ja najmanjša izpostava po številu k. o., saj jo sestavlja le 7 k. o., in sicer: 
 k. o. Bežigrad, 
 k. o. Brinje I, 
 k. o. Črnuče, 
 k. o. Ježica, 
 k. o. Nadgorica, 
 k. o. Podgorica, 
 k. o. Stožice. 
 
V nadaljevanju sledijo preglednice podatkov za   analizo razmerja v izpostavi Bežigrad. 
 
Preglednica 18: Najemni posli v izpostavi Bežigrad 
  Aplikacija - Trgoskop Portal - Nepremičnine.net 
  
Najemnina 
za 
stanovanja 
(EUR/mesec) 
Najemnina 
stanovanja 
na enoto 
(EUR/m² in 
mesec) 
Površina 
stanovanja 
(m²) 
Najemnina 
za 
stanovanja 
(EUR/mesec) 
Najemnina 
stanovanja 
na enoto 
(EUR/m² in 
mesec) 
Površina 
stanovanja 
(m²) 
Povprečna vrednost 444 8 56 702 12 59 
Mediana 445 8 57 700 12 63 
Standardna deviacija 158 3 8 126 2 7 
Najmanjša vrednost 170 3 41 500 9 49 
Največja vrednost 700 15 69 950 15 70 
Število primerov 28 28 28 13 13 13 
Koeficient variacije 0,355 0,403 0,146 0,180 0,161 0,116 
 
V izpostavi Bežigrad je mogoče opaziti nekoliko večjo razliko v povprečni površini stanovanj med 
posameznimi vrstami vhodnih podatkov (3 m²), vendar pa je razlika kljub vsemu zanemarljiva glede na 
razliko v povprečni vrednosti mesečnih najemnin iz Trgoskopa in oglaševanih mesečnih najemninah za 
stanovanja, ki znaša 258,00 evra. Najmanjša vrednost mesečnih najemnin iz Trgoskopa znaša 170,00 
evra, kar je veliko niže od pričakovane vrednosti za stanovanje v velikosti od 40 m² do 70 m². 
Predvidevamo, da je mesečna najemnina toliko nižja od pričakovane vrednosti mesečnih najemnin iz 
davčnih razlogov. 
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Preglednica 19: Kupoprodajni posli v izpostavi Bežigrad 
  
Cena stanovanja 
(EUR) 
Cena stanovanja na 
enoto  
(EUR/m² ) 
Površina 
stanovanja  
(m² ) 
Povprečna vrednost 137.656 2.289 53 
Mediana 137.000 2.299 53 
Standardna deviacija 26.882 424 8 
Najmanjša vrednost 73.958 1.049 40 
Največja vrednost 235.000 3.174 70 
Število primerov 129 129 129 
Koeficient variacije 0,195 0,185 0,153 
 
Iz preglednice 19 je razvidno, da smo za vzorec analize uporabili 129 stanovanj, ki so bila primerna za 
analizo. Povprečna cena stanovanja znaša 137.656,00 evra, povprečna cena stanovanja na enoto 
(EUR/m²) v tem primeru znaša 2.299,00 evra, povprečna površina posameznega stanovanja znaša 53 m² 
. Najmanjša vrednost stanovanja znaša 73.958,00 evra, medtem ko največja vrednost znaša 235.000,00 
evra. 
 
3.4.1 Analiza razmerja med letnimi najemninami in prodajnimi cenami stanovanj 
 
Preglednica 20: Razmerje med letno najemnino oziroma oglaševano letno najemnino in prodajno ceno 
v izpostavi Bežigrad 
 Razmerje med letno najemnino in prodajno ceno z upoštevanjem najemnine 
  
iz Trgoskopa  
(%) 
iz oglasov 
(%) 
Razmerje 1 3,87 6,12 
Razmerje 2 3,90 6,13 
 
Iz preglednice 20 je razvidno, da je razlika med povprečnimi letnimi najemninami in oglaševanimi 
letnimi najemninami občutna, saj je v obeh primerih (razmerje 1 in razmerje 2) razlika približno 2 
odstotka. Razlika je minimalna med razmerjem 1 in 2 pri upoštevanju letne najemnine iz Trgoskopa 
oziroma med razmerjem 1 in 2 pri upoštevanju letne najemnine iz oglasov. Največja vrednost razmerja 
znaša 6,13 odstotka. 
 
Preglednica 21: Multiplikator bruto donosa v izpostavi Bežigrad 
 Razmerje med prodajno ceno in letno najemnino z upoštevanjem najemnine 
  iz Trgoskopa  iz oglasov 
Razmerje 1 25,84 16,33 
Razmerje 2 25,66 16,31 
 
Kot smo že  zapisali, so za izpostavo Bežigrad rezultati glede razmerij med seboj zelo podobni, razlike 
so minimalne, enako velja tudi za vrednosti multiplikatorja bruto donosa. Največja vrednost 
multiplikatorja znaša 25,84, najmanjša pa 16,31. 
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3.5 Vhodni podatki za analizo razmerij v izpostavi Šiška 
Severozahodni del obravnavanega območja spada v izpostavo Šiška, ki jo sestavljajo naslednje k. o.: 
 k. o. Dravlje, 
 k. o. Gameljne, 
 k. o. Glince, 
 k. o. Rašica, 
 k. o. Sp. Šiška, 
 k. o. Šentvid nad Ljubljano, 
 k. o. Šmartno pod Šmarno goro, 
 k. o. Tacen, 
 k. o. Vižmarje, 
 k. o. Zg. Šiška. 
 
Podatki o prometu nepremičnin v izpostavi Šiška so zbrani v naslednjih preglednicah. 
 
Preglednica 22: Najemni posli v izpostavi Šiška 
  Aplikacija – Trgoskop  Portal - Nepremičnine.net 
  
Najemnina 
za 
stanovanja 
(EUR/mesec) 
Najemnina 
stanovanja 
na enoto 
(EUR/m² in 
mesec) 
Površina 
stanovanja 
(m²) 
Najemnina 
za 
stanovanja 
(EUR/mesec) 
Najemnina 
stanovanja 
na enoto 
(EUR/m² in 
mesec) 
Površina 
stanovanja 
(m²) 
Povprečna vrednost 419 8 52 664 12 55 
Mediana 420 9 50 700 13 55 
Standardna deviacija 129 2 8 101 2 6 
Najmanjša vrednost 200 4 40 490 9 43 
Največja vrednost 750 14 69 800 14 68 
Število primerov 42 42 42 12 12 12 
Koeficient variacije 0,306 0,270 0,157 0,152 0,146 0,117 
 
Iz rezultatov v preglednici 22 je razvidno, da je bilo analiziranih 42 najemniških stanovanj iz Trgoskopa 
in 12 stanovanj iz Nepremičnine.net. Razlika v mesečni najemnini stanovanj iz Trgoskopa in 
Nepremičnine.net je kot v vseh izpostavah do sedaj občutna. Za stanovanja iz Nepremičnine.net je 
mediana mesečne najemnine višja za 280,00 evra od mediane mesečnih najemnin iz Trgoskopa. Glede 
na koeficient variacije lahko rečemo, da podatki s portala Nepremičnine.net ne variirajo veliko. 
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Preglednica 23: Kupoprodajni posli v izpostavi Šiška 
  
Cena stanovanja 
(EUR) 
Cena stanovanja na 
enoto  
(EUR/m²) 
Površina 
stanovanja  
(m²) 
Povprečna vrednost 141.796 2.302 55 
Mediana 140.000 2.336 55 
Standardna deviacija 27.774 390 8 
Najmanjša vrednost 57.000 1.069 40 
Največja vrednost 250.000 3.447 70 
Število primerov 160 160 160 
Koeficient variacije 0,196 0,169 0,153 
 
Iz preglednice 23 je možno razbrati, da je bilo v izpostavi Šiška pridobljenih največ stanovanj, ustreznih 
za analizo, in sicer 160. Opazimo, da sta mediana ter povprečna vrednost površine stanovanja enaki, in 
sicer 55 m². Koeficient variacije je relativno majhen, kar pomeni, da podatki ne variirajo veliko. 
 
3.5.1 Analiza razmerja med letnimi najemninami in prodajnimi cenami stanovanj 
 
Preglednica 24: Razmerje med letno najemnino oziroma oglaševano letno najemnino in prodajno ceno 
v izpostavi Šiška 
 Razmerje med letno najemnino in prodajno ceno z upoštevanjem najemnine 
  
iz Trgoskopa  
(%) 
iz oglasov 
(%) 
Razmerje 1 3,55 5,62 
Razmerje 2 3,60 6,00 
 
Na območju izpostave Šiška  so razlike v razmerjih med seboj nekoliko večje, in sicer je razlika med 
najmanjšo (3,55 odstotka) in največjo vrednostjo (6,00 odstotka) približno 2,50 odstotka. 
 
Preglednica 25: Multiplikator bruto donosa v izpostavi Šiška 
 Razmerje med prodajno ceno in letno najemnino z upoštevanjem najemnine 
  iz Trgoskopa  iz oglasov 
Razmerje 1 28,17 17,79 
Razmerje 2 27,78 16,67 
 
V preglednici 25 vidimo, da se vrednosti multiplikatorja bruto donosov gibljejo med 17,79 in 28,17. Kot 
pričakovano je največja vrednost multiplikatorja bruto donosa v primeru, ko se je upoštevala povprečna 
letna najemnina iz Trgoskopa, najmanjša pa, ko se je upoštevala povprečna letna najemnina iz oglasov. 
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4 PRIMERJAVA REZULTATOV PO IZPOSTAVAH UPRAVNE ENOTE LJUBLJANA 
 
Po analizi podatkov o najemninah in prodajnih cenah stanovanj v MOL smo primerjali rezultate med 
posameznimi izpostavami Upravne enote Ljubljana. Mesečne najemnine stanovanj smo primerjali tudi 
z oglaševanimi mesečnimi najemninami. Primerjali smo povprečno ceno stanovanja (EUR), povprečno 
mesečno najemnino (EUR), povprečno mesečno najemnino na enoto (EUR/m²), analizo razmerja (%) 
ter multiplikator bruto donosa. Rezultati primerjave analiz posameznih izpostav so prikazani v 
preglednici 26. 
 
Na podlagi analize prečiščenih podatkov smo ugotovili, da so od januarja 2018 do decembra 2018 
najvišje povprečne cene stanovanj bile na območju izpostave Center. To je bilo tudi pričakovano, saj je 
izpostava Center središče MOL. Najnižje povprečne cene stanovanj  se nahajajo v izpostavi Bežigrad.                  
 
Iz preglednice 26 je mogoče opaziti razliko med podatki, zbranimi s pomočjo aplikacije Trgoskop, in 
podatki, zbranimi na portalu Nepremičnine.net, saj so povprečne mesečne najemnine s portala 
Nepremičnine. net višje za približno 50 odstotkov glede na povprečne mesečne najemnine, zbrane s 
pomočjo aplikacije Trgoskop. Rezultati kažejo, da je v obeh primerih največja povprečna mesečna 
najemnina in povprečna mesečna najemnina na enoto v izpostavi Center. Najmanjša povprečna mesečna 
najemnina iz ETN je na območju izpostave Šiška, medtem ko je najmanjša mesečna oglaševana 
najemnina na območju izpostave Moste-Polje. 
 
Ker so povprečne mesečne najemnine za stanovanja, zbrane na portalu Nepremičnine.net, za približno 
50 odstotkov višje od povprečnih mesečnih najemnin iz Trgoskopa, je posledično za približno 50 
odstotkov višje tudi razmerje med povprečnimi letnimi najemninami in povprečnimi prodajnimi cenami 
stanovanj. Omenjeno razmerje nam v odstotkih pove, kakšna je donosnost stanovanja v enem letu glede 
na njegovo vrednost. V primeru nakupa stanovanja za namen investicije to pomeni, da se nam glede na 
podatke, zbrane z aplikacijo Trgoskop, nakup stanovanja najbolj obrestuje na območju izpostave Center. 
Glede na podatke, zbrane na portalu Nepremičnine.net,   se nam nakup najbolj obrestuje na območju 
izpostave Bežigrad. V obeh primerih je donosnost najmanjša na območju izpostave Šiška. 
 
Multiplikator bruto donosa, izračunan iz povprečne letne najemnine, dobljene iz aplikacije Trgoskop, je 
v poprečju višji za približno 34 odstotkov od multiplikatorja bruto donosa, izračunanega iz povprečne 
letne najemnine, dobljene na spletnem portalu Nepremičnine.net. Prav tako tudi vrednosti 
multiplikatorja bruto donosa med seboj veliko bolj variirajo v prvem kot v drugem primeru. 
 
Glede na to lahko zaključimo, da se giblje razmerje med povprečno letno najemnino in povprečno 
prodajno ceno po izpostavah Upravne enote Ljubljana na intervalu od 3,55 odstotka do 4,49 odstotka v 
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prvem primeru in od 5,62 odstotka do 6,12 odstotka v drugem primeru. Multiplikator bruto donosa pa 
se giblje na intervalu od 22,28 do 28,17 v prvem primeru in od 16,33 do 17,79 v drugem primeru. 
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Preglednica 26: Primerjava rezultatov po izpostavah Upravne enote Ljubljana 
 
 
 
Izpostava 
Povprečna  
cena 
(EUR) 
Povprečna 
mesečna 
najemnina 
(EUR) 
Povprečna  
mesečna 
najemnina na 
enoto  
(EUR/m²) 
Razmerje 
Multiplikator 
bruto donosa 
Povprečna  
mesečna  
najemnina  
(EUR) 
Povprečna 
mesečna  
najemnina na 
enoto  
(EUR/m²) 
Razmerje 
Multiplikator 
bruto donosa 
Vič-Rudnik          143872                454                     8             3,79 %             26,42                709 
 
                  13             5,91 %             16,91 
Center          150367                 562                  10             4,49 %             22,28                734 
 
                  14             5,86 %             17,06 
Moste-Polje          139313                  425                  8             3,66 %              27,34                658 
 
                  12             5,67 %             17,63 
Bežigrad          137656                  444                  8             3,87 %             25,84                702 
 
                   12             6,12 %             16,33 
Šiška          141796                  419                  8             3,55 %             28,17                 664 
 
                   12             5,62 %             17,79 
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Na sliki 7 in sliki 8 je grafični prikaz rezultatov po izpostavah Upravne enote Ljubljana. Slika 7 prikazuje 
povprečne prodajne cene, slika 8 pa povprečne mesečne najemnine stanovanj po izpostavah Upravne 
enote Ljubljana. Posamezne izpostave so označene z različnimi barvami, kot je prikazano v legendi. 
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Slika 7: Grafični prikaz povprečnih prodajnih cen stanovanj po izpostavah Upravne enote Ljubljana (lastni vir) 
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Slika 8: Grafični prikaz povprečnih mesečnih najemnin stanovanj po izpostavah Upravne enote Ljubljana (lastni vir) 
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5 ZAKLJUČEK 
 
V diplomski nalogi smo ugotavljali vpliv lokacije stanovanja na razmerje med letnimi najemninami in 
prodajnimi cenami stanovanj v MOL. Na podlagi zbranih podatkov o najemnih in kupoprodajnih poslih 
so  naše ugotovitve naslednje:  
 
a) Ugotovitve glede podatkov 
Zaradi aktivnega trga nepremičnin na območju MOL je podatkov o najemnih in kupoprodajnih poslih 
veliko. To pomeni, da so analize nepremičninskega trga kakovostnejše in laže izvedljive kot drugod po 
Sloveniji, kjer je nepremičninski trg manj aktiven. Podatki omenjenih poslov, zbrani iz uradnih evidenc 
(ETN), so nižji (tudi do 50 odstotkov) od tistih bolj „realnih‟, ki se oglašujejo in kasneje tudi predvidoma 
realizirajo. Predpostavljamo, da so zaradi davčnih razlogov (25-odstotni davek od oddajanja v najem in 
2-odstotni davek na promet z nepremičninami) podatki iz ETN, predvsem pri podatkih o mesečnih 
najemninah, nižji od dejansko realiziranih. 
 
b) Ugotovitve glede cen in najemnin 
Cene in mesečne najemnine stanovanj v letih od 2015 do  2018 konstantno in vse hitreje naraščajo. V 
povprečju so cene stanovanj od leta 2016 do  2018 narastle za približno 27 odstotkov, medtem ko so se 
mesečne najemnine v istem časovnem obdobju zvišale za 10 odstotkov, kar pomeni, da cene stanovanj 
naraščajo 2–3-krat hitreje kot mesečne najemnine. Predpostavljamo, da je eden izmed glavnih razlogov 
konstantnega višanja cen in najemnin tudi pomanjkanje novogradenj in na splošno stanovanj v MOL.  
 
c) Ugotovitve glede razmerja 
Ker je razmerje med povprečno letno oglaševano najemnino in povprečno prodajno ceno v povprečju 
za 50 odstotkov višje kot razmerje med povprečno letno najemnino in povprečno prodajno ceno, nam 
to pove, kako nepopolni oziroma nekakovostni so podatki o najemninah iz ETN. Kot omenjeno 
predpostavljamo, da so najemnine iz ETN iz davčnih razlogov nižje. Predlagamo, da bi z znižanjem 
davka od oddaje v najem (trenutno 25 odstotkov) in okrepitvijo nadzora nad najemnim trgom (na primer 
z inšpekcijo) spodbudili lastnike stanovanj k poročanju „realnih‟ podatkov o najemninah oziroma k 
oddajanju sploh. To bi pomenilo, da bi v uradnih evidencah imeli veliko več podatkov in veliko bolj 
kakovostnih podatkov o najemnih poslih. 
 
Tudi predlog novega stanovanjskega zakona je v razpravi. Ključno pri predlogu novega stanovanjskega 
zakona je povečanje fonda javnih najemnih stanovanj. To bi pomenilo predvidoma znižanje mesečnih 
najemnin in prodajnih cen stanovanj. Znižanje mesečnih najemnin poskuša predlog zakona znižati tudi 
z otežitvijo oddaje stanovanj turistom preko spletnih platform, kot sta Airbnb in Booking, saj bi bilo po 
predlogu novega zakona potrebno 100-odstotno soglasje etažnih lastnikov.  
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PRILOGA A: SEZNAM KUPOPRODAJNIH POSLOV STANOVANJ UPORABLJENIH V ANALIZI 
        
Izpostava Vic - Rudnik   
Id posla 
Pogodbena 
cena 
Cena na 
enoto [€/m2] 
Ime KO 
Leto 
izgradnje  
Površina 
stanovanja [m2] 
  
386229 145.000,00 2.164,18 DOBROVA 1999 54,40   
369937 145.000,00 1.986,30 DOBROVA 2004 64,50   
395084 110.000,00 2.075,47 GLINCE 1991 46,20   
383308 144.000,00 2.716,98 GLINCE 1991 47,70   
415513 141.000,00 2.274,19 GLINCE 1991 51,90   
394894 130.000,00 2.241,38 GLINCE 1991 52,10   
412104 115.000,00 2.674,42 GRADIŠČE II 1959 42,50   
406401 120.000,00 2.500,00 GRADIŠČE II 1957 42,80   
406466 170.000,00 2.394,37 GRADIŠČE II 1959 66,70   
390754 146.000,00 2.862,75 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1966 46,90   
364933 120.000,00 2.352,94 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1966 46,90   
399524 113.000,00 2.173,08 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1966 46,90   
375225 133.500,00 2.617,65 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1966 47,00   
394245 128.000,00 2.064,52 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1968 54,30   
373928 80.000,00 1.311,48 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1965 54,40   
364898 70.000,00 1.206,90 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1967 54,50   
377693 140.000,00 2.187,50 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1968 55,00   
387498 132.000,00 2.030,77 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1968 55,00   
379540 98.000,00 1.531,25 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1968 55,00   
415712 130.000,00 2.031,25 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1968 55,10   
387259 167.000,00 2.420,29 KARLOVŠKO PREDMESTJE 2011 62,50   
370901 140.000,00 3.255,81 TRNOVSKO PREDMESTJE 1992 41,60   
377567 130.000,00 2.452,83 TRNOVSKO PREDMESTJE 1906 47,70   
384295 165.000,00 2.894,74 TRNOVSKO PREDMESTJE 1967 48,00   
365920 172.000,00 2.687,50 TRNOVSKO PREDMESTJE 1980 49,70   
398142 100.000,00 1.818,18 TRNOVSKO PREDMESTJE 1910 51,30   
406563 127.000,00 2.396,23 TRNOVSKO PREDMESTJE 1918 51,50   
397776 156.000,00 2.600,00 TRNOVSKO PREDMESTJE 1976 55,00   
383467 165.000,00 2.844,83 TRNOVSKO PREDMESTJE 1992 55,10   
392319 146.000,00 2.027,78 TRNOVSKO PREDMESTJE 1961 55,10   
379355 150.000,00 2.173,91 TRNOVSKO PREDMESTJE 1962 55,90   
370088 135.000,00 2.076,92 TRNOVSKO PREDMESTJE 1964 55,90   
374837 155.000,00 2.672,41 TRNOVSKO PREDMESTJE 1936 57,70   
410644 170.000,00 2.575,76 TRNOVSKO PREDMESTJE 1958 60,00   
393360 177.000,00 2.681,82 TRNOVSKO PREDMESTJE 1966 60,10   
409444 190.000,00 2.835,82 TRNOVSKO PREDMESTJE 1966 61,40   
393569 160.000,00 2.285,71 TRNOVSKO PREDMESTJE 1966 63,60   
411699 160.000,00 2.105,26 TRNOVSKO PREDMESTJE 1981 64,70   
382529 235.000,00 3.092,11 TRNOVSKO PREDMESTJE 1984 66,40   
393906 215.000,00 2.866,67 TRNOVSKO PREDMESTJE 1984 66,40   
392159 110.000,00 2.244,90 VIČ 1968 40,30   
382339 102.000,00 2.125,00 VIČ 1971 41,20   
393746 131.000,00 2.620,00 VIČ 1963 41,60   
378129 84.000,00 2.000,00 VIČ 1975 42,00   
384316 132.500,00 2.548,08 VIČ 1967 44,00   
415863 147.000,00 2.672,73 VIČ 1963 44,90   
377753 119.000,00 2.125,00 VIČ 1968 45,90   
382011 135.000,00 2.454,55 VIČ 1965 46,50   
382347 161.000,00 3.037,74 VIČ 1976 47,20   
393854 125.100,00 2.502,00 VIČ 2003 47,60   
379259 135.000,00 2.500,00 VIČ 1978 49,90   
382986 136.000,00 2.385,96 VIČ 1976 50,10   
393577 70.000,00 1.250,00 VIČ 1971 50,20   
397934 139.000,00 2.482,14 VIČ 1981 50,40   
369873 148.000,00 2.740,74 VIČ 1981 50,60   
385506 153.000,00 2.637,93 VIČ 1970 51,10   
408996 151.000,00 2.696,43 VIČ 1977 52,40   
390321 145.000,00 2.377,05 VIČ 1986 52,60   
378855 100.000,00 1.694,92 VIČ 1827 54,70   
365825 139.000,00 2.171,88 VIČ 1965 55,50   
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382143 132.000,00 2.357,14 VIČ 1978 56,00   
376085 156.000,00 2.557,38 VIČ 1986 56,00   
410063 154.000,00 2.444,44 VIČ 1970 56,40   
375624 160.000,00 2.318,84 VIČ 1988 57,30   
382191 161.000,00 2.639,34 VIČ 1968 58,50   
409325 167.000,00 2.650,79 VIČ 1968 58,90   
377943 159.000,00 2.606,56 VIČ 1968 58,90   
394265 240.000,00 2.926,83 VIČ 2008 59,60   
375340 115.000,00 1.916,67 VIČ 1965 60,20   
395196 158.000,00 2.194,44 VIČ 1962 60,30   
375969 166.000,00 2.553,85 VIČ 1971 61,00   
381613 184.500,00 2.838,46 VIČ 1971 62,90   
406574 164.000,00 2.309,86 VIČ 1972 63,00   
365809 124.500,00 1.778,57 VIČ 1974 63,30   
391835 195.000,00 2.708,33 VIČ 1965 63,80   
365224 160.000,00 2.253,52 VIČ 1967 64,00   
371067 150.000,00 2.027,03 VIČ 1980 65,80   
375051 105.000,00 1.590,91 VIČ 1938 65,90   
365067 148.000,00 2.027,40 VIČ 1981 67,40   
398811 166.500,00 2.280,82 VIČ 2007 68,80   
387737 200.000,00 2.564,10 VIČ 1973 69,50   
Izpostava Center   
370459 60.000,00 1.333,33 AJDOVŠČINA 1920 41,20   
371296 86.000,00 1.592,59 AJDOVŠČINA 1920 41,90   
415078 150.000,00 3.061,22 AJDOVŠČINA 1893 46,00   
409231 155.000,00 2.719,30 AJDOVŠČINA 1962 50,30   
392390 206.000,00 3.269,84 AJDOVŠČINA 1970 55,20   
391635 208.000,00 2.849,32 AJDOVŠČINA 1930 66,20   
415745 235.000,00 3.051,95 AJDOVŠČINA 1969 67,40   
375266 195.000,00 2.671,23 AJDOVŠČINA 1957 69,50   
414433 84.000,00 1.448,28 GOLOVEC 1911 47,30   
406748 190.000,00 3.064,52 GRADIŠČE I 1965 55,00   
378690 230.000,00 3.333,33 GRADIŠČE I 1962 67,70   
397773 62.000,00 1.240,00 LJUBLJANA MESTO 1600 44,60   
415639 184.000,00 3.228,07 LJUBLJANA MESTO 1800 52,70   
378281 170.000,00 3.148,15 LJUBLJANA MESTO 1600 54,00   
377525 156.000,00 2.644,07 LJUBLJANA MESTO 1982 57,00   
370038 145.000,00 1.342,59 LJUBLJANA MESTO 1580 64,00   
407218 145.000,00 1.686,05 LJUBLJANA MESTO 1506 65,50   
376230 70.000,00 1.250,00 POLJANSKO PREDMESTJE 1950 45,30   
394025 51.300,00 1.005,88 POLJANSKO PREDMESTJE 1908 45,30   
369723 135.000,00 2.368,42 POLJANSKO PREDMESTJE 1999 46,80   
379876 126.000,00 2.423,08 POLJANSKO PREDMESTJE 1962 49,90   
391272 76.000,00 1.357,14 POLJANSKO PREDMESTJE 1908 50,50   
381536 161.000,00 3.096,15 POLJANSKO PREDMESTJE 1962 50,70   
386135 160.000,00 2.909,09 POLJANSKO PREDMESTJE 1960 51,90   
374321 145.000,00 2.636,36 POLJANSKO PREDMESTJE 1960 52,10   
387263 150.000,00 2.678,57 POLJANSKO PREDMESTJE 1961 52,90   
397190 150.000,00 2.727,27 POLJANSKO PREDMESTJE 1960 54,10   
383192 185.000,00 2.803,03 POLJANSKO PREDMESTJE 1977 55,50   
381445 190.000,00 2.968,75 POLJANSKO PREDMESTJE 1961 55,80   
407418 157.000,00 2.492,06 POLJANSKO PREDMESTJE 1961 58,80   
365503 175.000,00 2.215,19 POLJANSKO PREDMESTJE 1971 65,40   
377536 158.263,00 2.082,41 POLJANSKO PREDMESTJE 1977 66,10   
415925 160.000,00 2.162,16 POLJANSKO PREDMESTJE 1959 66,20   
370598 187.000,00 2.597,22 POLJANSKO PREDMESTJE 1988 67,10   
382563 181.000,00 2.445,95 POLJANSKO PREDMESTJE 1959 69,40   
393320 190.000,00 3.333,33 PRULE 1962 47,60   
394053 190.000,00 3.333,33 PRULE 1962 47,60   
383888 85.000,00 1.734,69 PRULE 1896 49,40   
407347 125.000,00 2.272,73 PRULE 1966 49,70   
375849 155.000,00 2.672,41 PRULE 1962 51,10   
377439 82.000,00 1.490,91 PRULE 1960 52,40   
378707 220.000,00 3.188,41 PRULE 1963 55,60   
391861 210.000,00 3.043,48 PRULE 1959 58,20   
366258 160.000,00 2.424,24 PRULE 1964 59,10   
397601 190.000,00 2.794,12 PRULE 1965 59,90   
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382429 154.000,00 3.080,00 ŠENTPETER 1927 48,40   
392619 143.500,00 2.432,20 ŠENTPETER 1964 51,90   
374372 140.000,00 2.413,79 ŠENTPETER 1962 54,20   
419317 80.000,00 1.355,93 ŠENTPETER 1962 54,20   
383406 145.000,00 2.500,00 ŠENTPETER 1962 54,30   
371694 130.000,00 2.203,39 ŠENTPETER 1962 54,30   
381770 130.000,00 2.203,39 ŠENTPETER 1963 54,40   
393821 134.000,00 2.271,19 ŠENTPETER 1963 55,30   
375218 176.000,00 2.514,29 ŠENTPETER 1927 57,00   
371504 186.000,00 2.268,29 ŠENTPETER 1925 68,00   
370736 187.340,00 2.341,75 ŠENTPETER 1925 68,50   
378127 150.000,00 2.083,33 ŠENTPETER 1925 68,90   
383720 46.000,00 1.121,95 TABOR 1902 41,40   
409433 95.000,00 1.759,26 TABOR 1962 43,70   
398492 90.000,00 1.875,00 TABOR 1932 47,10   
387423 113.000,00 2.054,55 TABOR 1965 48,60   
395298 175.000,00 3.125,00 TABOR 1965 49,20   
381459 156.000,00 2.476,19 TABOR 2012 49,40   
375318 183.000,00 3.519,23 TABOR 1962 51,20   
374055 140.000,00 2.413,79 TABOR 1901 51,80   
386462 186.000,00 2.861,54 TABOR 1960 52,30   
374988 112.000,00 2.074,07 TABOR 1896 54,10   
381410 140.000,00 2.089,55 TABOR 1907 56,30   
394811 190.000,00 2.794,12 TABOR 1988 58,70   
399435 130.000,00 1.805,56 TABOR 1810 65,00   
398398 136.000,00 1.511,11 TABOR 1928 65,70   
369488 293.000,00 3.488,10 TABOR 1928 67,20   
Izpostava Moste - Polje   
397860 90.000,00 2.045,45 KAŠELJ 1975 42,00   
399463 137.500,00 2.254,10 KAŠELJ 1987 42,40   
386040 105.000,00 1.810,34 KAŠELJ 1963 50,60   
398126 123.000,00 2.460,00 MOSTE 1981 40,30   
382926 111.000,00 2.413,04 MOSTE 1900 43,80   
398962 133.000,00 2.375,00 MOSTE 1982 45,00   
369854 148.700,00 2.915,69 MOSTE 1986 45,70   
364917 139.000,00 2.574,07 MOSTE 1973 46,50   
386138 140.000,00 2.592,59 MOSTE 1985 47,00   
378166 120.000,00 2.264,15 MOSTE 1987 48,60   
387552 127.500,00 2.361,11 MOSTE 1972 53,20   
394454 142.000,00 2.290,32 MOSTE 1969 53,20   
378629 140.000,00 2.187,50 MOSTE 1981 54,70   
388055 150.000,00 2.272,73 MOSTE 1981 54,90   
406520 136.000,00 2.125,00 MOSTE 1981 55,00   
385950 143.000,00 1.906,67 MOSTE 1960 55,60   
387184 127.000,00 2.267,86 MOSTE 1981 56,00   
415577 154.000,00 2.369,23 MOSTE 1982 56,20   
391104 153.000,00 2.353,85 MOSTE 1982 56,20   
394321 105.000,00 1.810,34 MOSTE 1963 56,50   
393509 145.000,00 2.416,67 MOSTE 1969 56,70   
407404 132.000,00 2.062,50 MOSTE 1968 56,90   
371886 90.000,00 1.363,64 MOSTE 1968 57,00   
397759 130.000,00 1.940,30 MOSTE 1969 61,50   
374657 120.000,00 1.846,15 MOSTE 1958 62,00   
409118 145.000,00 1.986,30 MOSTE 1980 62,40   
390953 174.000,00 2.485,71 MOSTE 1966 62,50   
394598 150.000,00 2.054,79 MOSTE 1980 63,10   
392268 160.000,00 2.424,24 MOSTE 1972 63,70   
383278 174.000,00 2.383,56 MOSTE 1981 63,90   
407125 160.000,00 2.133,33 MOSTE 1981 64,00   
382287 162.000,00 2.281,69 MOSTE 1965 64,10   
408796 165.000,00 2.229,73 MOSTE 1985 64,30   
391293 159.000,00 2.373,13 MOSTE 1987 64,40   
415713 170.000,00 2.266,67 MOSTE 1985 66,20   
405775 152.500,00 2.060,81 MOSTE 1985 66,30   
375394 165.000,00 2.229,73 MOSTE 1985 66,50   
374996 152.500,00 2.147,89 MOSTE 1961 67,00   
394904 153.000,00 1.912,50 MOSTE 1961 67,30   
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398955 115.000,00 2.446,81 NOVE JARŠE 1969 41,10   
378885 130.000,00 2.708,33 NOVE JARŠE 1970 42,00   
364928 115.000,00 2.446,81 NOVE JARŠE 1969 42,00   
365075 120.000,00 2.352,94 NOVE JARŠE 1975 44,00   
397593 122.500,00 2.606,38 NOVE JARŠE 1972 44,70   
378511 130.000,00 2.407,41 NOVE JARŠE 1980 47,50   
383240 126.000,00 2.377,36 NOVE JARŠE 1972 48,90   
415737 116.000,00 1.901,64 NOVE JARŠE 1967 51,50   
376009 150.000,00 2.500,00 NOVE JARŠE 1980 51,60   
410690 179.000,00 2.983,33 NOVE JARŠE 1981 52,60   
378347 159.000,00 2.606,56 NOVE JARŠE 1967 53,10   
409367 132.000,00 2.129,03 NOVE JARŠE 1978 53,50   
387196 140.000,00 2.258,06 NOVE JARŠE 1981 54,00   
374061 163.000,00 2.810,34 NOVE JARŠE 1967 54,40   
409553 140.000,00 2.222,22 NOVE JARŠE 1981 54,70   
398680 150.000,00 2.459,02 NOVE JARŠE 1981 58,20   
375252 70.000,00 1.060,61 NOVE JARŠE 1970 58,30   
406750 180.000,00 2.500,00 NOVE JARŠE 1974 60,00   
376068 145.000,00 1.959,46 NOVE JARŠE 1974 64,20   
409369 125.000,00 2.604,17 SLAPE 1986 40,20   
415512 95.000,00 2.159,09 SLAPE 1987 43,70   
410460 129.000,00 2.015,63 SLAPE 1999 45,70   
391795 150.000,00 2.542,37 SLAPE 1986 51,00   
406124 124.000,00 2.175,44 SLAPE 1966 53,90   
398798 110.000,00 1.929,82 SLAPE 1966 53,90   
414882 113.500,00 1.991,23 SLAPE 1965 54,00   
382820 105.915,00 1.826,12 SLAPE 1969 57,60   
370700 120.000,00 1.935,48 SLAPE 1977 57,80   
378570 125.000,00 2.016,13 SLAPE 1973 57,90   
370790 130.000,00 1.857,14 SLAPE 1986 60,80   
365660 167.500,00 2.093,75 SLAPE 1999 61,00   
374389 203.000,00 2.706,67 SLAPE 1984 62,60   
383180 165.000,00 2.260,27 SLAPE 1987 65,80   
375046 172.000,00 2.150,00 SLAPE 1986 68,00   
370103 150.000,00 1.829,27 SLAPE 1988 69,50   
374078 173.000,00 1.840,43 SLAPE 1988 69,80   
394810 170.000,00 1.888,89 SLAPE 1988 70,00   
365283 145.000,00 2.042,25 SOSTRO 2004 56,20   
370312 128.000,00 2.509,80 ŠTEPANJA VAS 1962 44,40   
391291 100.000,00 1.587,30 ŠTEPANJA VAS 1975 55,50   
385717 150.000,00 2.307,69 ŠTEPANJA VAS 1978 56,70   
406447 133.000,00 2.015,15 ŠTEPANJA VAS 1975 56,70   
394485 134.000,00 2.061,54 ŠTEPANJA VAS 1975 56,80   
394619 153.000,00 2.390,63 ŠTEPANJA VAS 1978 57,10   
412211 140.000,00 2.187,50 ŠTEPANJA VAS 1978 57,50   
369927 140.000,00 2.153,85 ŠTEPANJA VAS 1975 57,60   
405674 140.000,00 2.258,06 ŠTEPANJA VAS 1976 57,70   
370617 135.500,00 2.053,03 ŠTEPANJA VAS 1977 58,40   
386047 130.000,00 1.940,30 ŠTEPANJA VAS 1978 58,60   
383588 146.000,00 2.246,15 ŠTEPANJA VAS 1977 58,90   
391606 146.000,00 2.212,12 ŠTEPANJA VAS 1978 59,10   
394113 158.000,00 2.393,94 ŠTEPANJA VAS 1977 59,80   
398561 163.000,00 2.469,70 ŠTEPANJA VAS 1978 59,90   
392526 138.000,00 2.090,91 ŠTEPANJA VAS 1978 60,00   
365880 95.853,30 1.452,32 ŠTEPANJA VAS 1977 60,00   
408570 139.000,00 1.853,33 ŠTEPANJA VAS 1975 64,60   
397744 124.000,00 2.530,61 UDMAT 1961 42,00   
374131 118.000,00 2.107,14 UDMAT 1963 50,20   
381936 147.000,00 2.409,84 UDMAT 1960 50,80   
390343 132.000,00 2.357,14 UDMAT 1968 56,20   
378270 145.000,00 2.230,77 UDMAT 1962 57,30   
406422 140.000,00 2.153,85 UDMAT 1962 58,60   
392172 160.000,00 2.424,24 UDMAT 1968 62,40   
365199 177.000,00 2.528,57 UDMAT 1961 66,00   
408452 153.000,00 2.125,00 UDMAT 1961 67,40   
390834 115.000,00 2.555,56 ZELENA JAMA 1961 41,50   
373689 133.000,00 2.714,29 ZELENA JAMA 1961 42,20   
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373484 154.000,00 2.655,17 ZELENA JAMA 2009 49,60   
Izpostava Bežigrad   
370175 105.000,00 2.282,61 BEŽIGRAD 1993 40,40   
371044 90.000,00 2.000,00 BEŽIGRAD 1962 40,70   
378314 127.000,00 2.822,22 BEŽIGRAD 1963 41,30   
393565 115.000,00 2.613,64 BEŽIGRAD 1963 41,30   
397641 76.460,00 1.699,11 BEŽIGRAD 1963 41,40   
409778 146.000,00 3.173,91 BEŽIGRAD 1961 41,50   
391513 135.000,00 2.934,78 BEŽIGRAD 1939 41,60   
406344 122.000,00 2.652,17 BEŽIGRAD 1968 41,60   
387440 85.000,00 2.023,81 BEŽIGRAD 1964 41,60   
406755 102.500,00 2.329,55 BEŽIGRAD 1964 41,70   
415190 145.000,00 3.152,17 BEŽIGRAD 1963 42,50   
375309 125.000,00 2.659,57 BEŽIGRAD 1939 42,60   
365793 130.000,00 2.600,00 BEŽIGRAD 1964 44,30   
377621 127.000,00 2.540,00 BEŽIGRAD 1941 44,80   
405673 122.000,00 2.541,67 BEŽIGRAD 1978 44,90   
369673 100.000,00 2.173,91 BEŽIGRAD 1978 44,90   
406110 100.000,00 2.127,66 BEŽIGRAD 1978 44,90   
374161 100.000,00 2.127,66 BEŽIGRAD 1958 45,10   
406651 128.000,00 2.461,54 BEŽIGRAD 1963 45,50   
383587 152.000,00 2.375,00 BEŽIGRAD 1953 45,50   
375767 133.000,00 2.607,84 BEŽIGRAD 1964 46,00   
410062 105.000,00 1.810,34 BEŽIGRAD 1936 46,70   
399020 160.000,00 2.909,09 BEŽIGRAD 1989 47,90   
391507 127.000,00 2.116,67 BEŽIGRAD 1926 48,50   
392409 157.000,00 2.803,57 BEŽIGRAD 1991 49,00   
419779 161.000,00 2.927,27 BEŽIGRAD 1996 49,30   
397877 151.000,00 2.796,30 BEŽIGRAD 1986 49,40   
408451 147.000,00 2.722,22 BEŽIGRAD 1986 49,40   
415221 130.000,00 2.280,70 BEŽIGRAD 1978 49,50   
391891 135.000,00 2.213,11 BEŽIGRAD 1958 49,60   
380027 90.000,00 1.451,61 BEŽIGRAD 1977 51,00   
415499 155.000,00 2.583,33 BEŽIGRAD 1968 52,20   
379907 135.000,00 2.109,38 BEŽIGRAD 1967 52,30   
385943 150.000,00 2.419,35 BEŽIGRAD 1984 53,00   
373849 140.000,00 2.258,06 BEŽIGRAD 1980 53,20   
373561 130.000,00 2.131,15 BEŽIGRAD 1988 53,20   
405750 114.000,00 1.781,25 BEŽIGRAD 1930 54,00   
383616 158.000,00 2.468,75 BEŽIGRAD 1971 54,20   
397187 147.000,00 2.333,33 BEŽIGRAD 1971 54,20   
392378 112.000,00 1.866,67 BEŽIGRAD 1964 54,20   
381443 153.000,00 2.318,18 BEŽIGRAD 1964 54,60   
390684 150.000,00 2.142,86 BEŽIGRAD 1958 56,40   
397886 160.000,00 2.077,92 BEŽIGRAD 1978 56,50   
383663 168.000,00 2.666,67 BEŽIGRAD 1963 57,60   
397758 190.000,00 1.666,67 BEŽIGRAD 1997 57,80   
378241 132.500,00 2.103,17 BEŽIGRAD 1961 58,20   
385697 145.000,00 2.230,77 BEŽIGRAD 1963 58,40   
387114 183.650,00 2.962,10 BEŽIGRAD 1988 58,50   
367465 154.000,00 2.298,51 BEŽIGRAD 1978 58,60   
371345 150.000,00 2.238,81 BEŽIGRAD 1978 58,60   
391352 125.000,00 1.712,33 BEŽIGRAD 1939 59,40   
374125 100.000,00 1.538,46 BEŽIGRAD 1989 59,50   
365500 154.000,00 2.298,51 BEŽIGRAD 1962 59,60   
364819 162.000,00 2.250,00 BEŽIGRAD 1968 59,60   
378351 177.000,00 2.854,84 BEŽIGRAD 1960 59,70   
381972 135.000,00 2.177,42 BEŽIGRAD 1969 59,90   
409440 130.000,00 1.857,14 BEŽIGRAD 1956 60,20   
386422 120.000,00 1.791,04 BEŽIGRAD 1964 61,60   
394420 156.000,00 2.000,00 BEŽIGRAD 1958 61,70   
379325 136.000,00 1.789,47 BEŽIGRAD 1963 61,80   
390898 158.000,00 2.548,39 BEŽIGRAD 1997 62,00   
374991 166.000,00 2.405,80 BEŽIGRAD 1972 62,60   
397290 160.000,00 2.285,71 BEŽIGRAD 1956 63,00   
410260 147.000,00 1.934,21 BEŽIGRAD 1949 63,40   
410278 150.000,00 2.238,81 BEŽIGRAD 1956 63,80   
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392993 215.000,00 3.161,76 BEŽIGRAD 1991 66,40   
371693 138.000,00 1.840,00 BEŽIGRAD 1958 67,00   
409867 155.000,00 2.123,29 BEŽIGRAD 1978 67,20   
393833 165.000,00 2.391,30 BEŽIGRAD 1957 67,50   
381709 130.000,00 1.645,57 BEŽIGRAD 1968 69,00   
399212 145.000,00 2.101,45 BEŽIGRAD 1959 69,10   
394188 131.500,00 2.858,70 BRINJE I 1981 40,50   
379173 110.000,00 2.391,30 BRINJE I 1976 41,40   
391195 126.000,00 2.333,33 BRINJE I 1977 49,10   
390914 133.000,00 2.375,00 BRINJE I 1977 50,90   
382255 156.000,00 2.785,71 BRINJE I 1977 51,90   
387064 122.800,00 2.154,39 BRINJE I 1976 52,00   
374391 134.900,00 2.075,38 BRINJE I 1965 52,60   
394056 148.000,00 2.508,47 BRINJE I 1976 54,10   
374244 135.000,00 2.288,14 BRINJE I 1976 54,40   
379704 185.000,00 2.720,59 BRINJE I 1969 55,40   
391489 150.000,00 2.205,88 BRINJE I 1962 57,60   
397128 180.000,00 2.647,06 BRINJE I 1966 61,80   
374533 135.000,00 1.753,25 BRINJE I 1964 63,10   
379369 180.000,00 2.250,00 BRINJE I 1981 66,60   
374750 188.000,00 2.441,56 BRINJE I 1982 67,00   
381811 125.000,00 2.777,78 ČRNUČE 1986 43,10   
412338 132.000,00 2.750,00 ČRNUČE 1987 44,70   
408435 115.000,00 2.446,81 ČRNUČE 1988 44,70   
383438 139.000,00 2.836,73 ČRNUČE 1967 46,20   
381641 137.000,00 2.403,51 ČRNUČE 1980 51,60   
370051 132.000,00 2.315,79 ČRNUČE 1980 51,60   
374712 160.000,00 2.857,14 ČRNUČE 2000 55,60   
374181 155.000,00 2.246,38 ČRNUČE 1988 56,70   
381850 160.000,00 2.580,65 ČRNUČE 1986 56,80   
408732 146.000,00 2.246,15 ČRNUČE 1986 57,50   
375231 145.000,00 2.101,45 ČRNUČE 1988 62,10   
397045 148.000,00 2.084,51 ČRNUČE 1980 63,30   
383046 119.000,00 2.644,44 JEŽICA 1977 42,00   
383548 112.000,00 1.493,33 JEŽICA 1980 42,40   
390568 105.000,00 1.544,12 JEŽICA 1975 42,60   
371201 73.958,00 1.479,16 JEŽICA 1979 42,80   
385558 80.000,00 1.333,33 JEŽICA 1977 46,90   
392395 105.000,00 1.296,30 JEŽICA 1977 46,90   
415807 85.000,00 1.049,38 JEŽICA 1981 50,60   
379850 132.000,00 1.970,15 JEŽICA 1979 55,00   
374803 160.000,00 2.539,68 JEŽICA 1978 56,60   
374917 160.000,00 2.539,68 JEŽICA 1978 56,60   
391801 100.000,00 1.538,46 JEŽICA 1978 57,10   
371190 140.000,00 2.089,55 JEŽICA 1978 60,30   
370112 130.500,00 3.034,88 STOŽICE 1977 40,90   
377432 80.000,00 1.777,78 STOŽICE 1978 41,90   
391188 134.000,00 2.310,34 STOŽICE 2000 42,40   
375028 141.400,00 3.073,91 STOŽICE 2001 42,50   
391872 133.000,00 2.770,83 STOŽICE 1977 47,90   
378054 140.000,00 2.372,88 STOŽICE 1978 47,90   
390835 140.000,00 2.413,79 STOŽICE 1975 51,00   
415463 125.000,00 2.314,81 STOŽICE 1978 51,30   
398629 118.000,00 2.185,19 STOŽICE 1977 53,10   
394932 152.000,00 2.763,64 STOŽICE 1979 53,70   
407210 146.000,00 2.474,58 STOŽICE 1978 54,00   
409912 158.500,00 2.365,67 STOŽICE 1978 54,20   
382107 120.000,00 2.105,26 STOŽICE 1978 54,50   
371104 147.000,00 2.070,42 STOŽICE 1973 56,40   
370795 160.000,00 2.424,24 STOŽICE 1919 58,40   
382110 100.000,00 1.562,50 STOŽICE 1978 61,40   
392124 235.000,00 2.526,88 STOŽICE 1974 68,10   
370930 181.000,00 2.320,51 STOŽICE 1975 69,80   
377773 155.000,00 1.962,03 STOŽICE 1975 69,80   
Izpostava Šiška   
377841 114.000,00 2.478,26 DRAVLJE 1972 40,80   
371147 101.000,00 2.104,17 DRAVLJE 1972 40,90   
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382098 127.000,00 2.702,13 DRAVLJE 1973 41,10   
377719 119.800,00 2.604,35 DRAVLJE 1972 41,20   
382289 112.000,00 2.434,78 DRAVLJE 1981 42,00   
382942 114.000,00 2.375,00 DRAVLJE 1983 44,00   
406320 100.000,00 2.272,73 DRAVLJE 1975 44,00   
373547 115.000,00 2.446,81 DRAVLJE 1982 44,50   
391013 128.000,00 2.666,67 DRAVLJE 1982 45,00   
378959 135.000,00 2.812,50 DRAVLJE 1982 45,50   
392089 110.000,00 2.391,30 DRAVLJE 1982 45,80   
415844 110.000,00 2.340,43 DRAVLJE 1982 46,80   
382777 152.000,00 2.576,27 DRAVLJE 1981 48,10   
371065 117.000,00 2.250,00 DRAVLJE 1981 48,80   
393688 131.000,00 2.519,23 DRAVLJE 1975 48,90   
415495 139.000,00 2.527,27 DRAVLJE 1972 49,00   
408742 147.000,00 2.672,73 DRAVLJE 1972 49,50   
398390 150.000,00 2.727,27 DRAVLJE 2008 49,70   
375955 145.000,00 2.735,85 DRAVLJE 1981 52,20   
399169 120.000,00 2.068,97 DRAVLJE 1981 52,60   
390297 140.000,00 2.258,06 DRAVLJE 1983 53,90   
405760 125.000,00 2.049,18 DRAVLJE 1972 55,40   
376093 107.000,00 1.725,81 DRAVLJE 1978 55,40   
371457 142.000,00 2.290,32 DRAVLJE 1975 55,50   
409857 123.000,00 1.983,87 DRAVLJE 1975 55,70   
370259 155.000,00 2.767,86 DRAVLJE 1981 55,80   
405939 149.000,00 2.403,23 DRAVLJE 1983 55,80   
375357 148.000,00 2.508,47 DRAVLJE 1982 56,00   
411883 152.500,00 2.420,63 DRAVLJE 1972 57,00   
379361 166.000,00 2.338,03 DRAVLJE 1973 58,40   
391673 140.000,00 2.372,88 DRAVLJE 1982 59,20   
398066 165.000,00 2.704,92 DRAVLJE 1982 60,70   
415347 140.000,00 2.121,21 DRAVLJE 1981 61,40   
406829 200.000,00 2.777,78 DRAVLJE 1975 64,10   
378355 159.000,00 2.304,35 DRAVLJE 1981 65,00   
392270 155.000,00 1.890,24 DRAVLJE 1972 66,10   
405741 155.800,00 2.050,00 DRAVLJE 1969 66,50   
406414 140.000,00 1.891,89 DRAVLJE 1983 67,00   
409457 188.000,00 2.611,11 DRAVLJE 1972 67,10   
382192 150.000,00 2.083,33 DRAVLJE 1971 67,60   
381864 183.000,00 2.316,46 DRAVLJE 1977 67,80   
406817 153.500,00 2.019,74 DRAVLJE 1972 68,00   
378246 200.000,00 2.380,95 DRAVLJE 1971 68,20   
387857 57.000,00 1.187,50 SPODNJA ŠIŠKA 1940 40,10   
391996 72.000,00 1.500,00 SPODNJA ŠIŠKA 1935 45,00   
391369 133.000,00 2.375,00 SPODNJA ŠIŠKA 1963 45,10   
378342 97.150,00 2.023,96 SPODNJA ŠIŠKA 1800 45,40   
394698 142.000,00 2.629,63 SPODNJA ŠIŠKA 1963 48,10   
390497 130.000,00 2.241,38 SPODNJA ŠIŠKA 1963 49,30   
381620 140.000,00 2.545,45 SPODNJA ŠIŠKA 1965 49,70   
373640 143.000,00 2.306,45 SPODNJA ŠIŠKA 1967 50,10   
414473 123.400,00 2.285,19 SPODNJA ŠIŠKA 1992 50,40   
408908 130.000,00 2.549,02 SPODNJA ŠIŠKA 1948 51,00   
399289 140.000,00 2.413,79 SPODNJA ŠIŠKA 1963 51,30   
378306 132.000,00 2.357,14 SPODNJA ŠIŠKA 1966 52,40   
379387 150.000,00 2.343,75 SPODNJA ŠIŠKA 1956 55,90   
392107 145.000,00 2.101,45 SPODNJA ŠIŠKA 1963 56,10   
384145 166.000,00 2.912,28 SPODNJA ŠIŠKA 2001 56,70   
375185 110.000,00 1.803,28 SPODNJA ŠIŠKA 1964 56,90   
410779 140.000,00 2.058,82 SPODNJA ŠIŠKA 2005 57,20   
406852 117.000,00 1.983,05 SPODNJA ŠIŠKA 2001 58,60   
394159 160.000,00 2.711,86 SPODNJA ŠIŠKA 1960 59,00   
364864 140.000,00 2.295,08 SPODNJA ŠIŠKA 1964 60,00   
365874 155.000,00 2.246,38 SPODNJA ŠIŠKA 1973 61,80   
414661 151.000,00 2.040,54 SPODNJA ŠIŠKA 1992 62,20   
377797 140.000,00 1.891,89 SPODNJA ŠIŠKA 1985 65,30   
379331 203.000,00 2.671,05 SPODNJA ŠIŠKA 1963 68,30   
365358 191.500,00 2.519,74 SPODNJA ŠIŠKA 1964 68,40   
416094 72.611,00 1.578,50 ŠENTVID NAD LJUBLJANO 1960 42,00   
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408746 140.000,00 2.978,72 ŠENTVID NAD LJUBLJANO 1984 43,10   
393575 130.000,00 2.708,33 ŠENTVID NAD LJUBLJANO 1986 43,70   
394017 138.000,00 1.864,86 ŠENTVID NAD LJUBLJANO 1951 55,00   
390396 122.000,00 2.000,00 ŠENTVID NAD LJUBLJANO 1977 55,20   
373913 124.000,00 1.968,25 ŠENTVID NAD LJUBLJANO 1939 59,70   
410795 90.000,00 1.216,22 ŠENTVID NAD LJUBLJANO 1963 68,00   
391403 115.000,00 2.211,54 
ŠMARTNO POD ŠMARNO 
GORO 
1994 50,10 
  
375133 155.000,00 1.068,97 TACEN 1945 70,00   
382077 110.000,00 2.291,67 ZGORNJA ŠIŠKA 1978 40,60   
406127 110.000,00 2.444,44 ZGORNJA ŠIŠKA 1996 40,60   
388017 135.000,00 2.755,10 ZGORNJA ŠIŠKA 1978 40,70   
375746 125.000,00 2.906,98 ZGORNJA ŠIŠKA 1967 42,30   
369908 136.500,00 2.575,47 ZGORNJA ŠIŠKA 1960 42,60   
377806 112.000,00 2.196,08 ZGORNJA ŠIŠKA 1960 42,60   
406560 130.000,00 2.600,00 ZGORNJA ŠIŠKA 1962 43,40   
376095 121.000,00 2.086,21 ZGORNJA ŠIŠKA 1898 44,70   
386599 150.000,00 2.678,57 ZGORNJA ŠIŠKA 1979 46,00   
390590 135.000,00 2.410,71 ZGORNJA ŠIŠKA 1964 46,50   
398461 132.000,00 2.588,24 ZGORNJA ŠIŠKA 1969 46,80   
386284 162.000,00 3.446,81 ZGORNJA ŠIŠKA 2001 47,00   
411877 132.000,00 2.275,86 ZGORNJA ŠIŠKA 1961 47,10   
382245 129.400,00 2.441,51 ZGORNJA ŠIŠKA 1964 47,50   
385644 140.000,00 2.857,14 ZGORNJA ŠIŠKA 1962 47,80   
410477 145.000,00 2.900,00 ZGORNJA ŠIŠKA 1978 48,00   
391894 147.500,00 2.500,00 ZGORNJA ŠIŠKA 1974 48,00   
386275 133.500,00 2.670,00 ZGORNJA ŠIŠKA 1967 48,10   
365460 126.000,00 2.210,53 ZGORNJA ŠIŠKA 1961 48,60   
381535 156.000,00 2.736,84 ZGORNJA ŠIŠKA 1961 48,60   
391429 149.000,00 3.040,82 ZGORNJA ŠIŠKA 1962 48,70   
393831 150.750,00 2.599,14 ZGORNJA ŠIŠKA 1972 49,10   
377787 95.000,00 1.637,93 ZGORNJA ŠIŠKA 1960 49,10   
365059 130.000,00 2.241,38 ZGORNJA ŠIŠKA 1974 50,20   
387911 131.500,00 2.307,02 ZGORNJA ŠIŠKA 1968 50,30   
410383 90.000,00 1.607,14 ZGORNJA ŠIŠKA 1970 51,30   
408683 158.000,00 2.821,43 ZGORNJA ŠIŠKA 1970 51,60   
373720 130.000,00 2.407,41 ZGORNJA ŠIŠKA 1963 51,60   
371004 79.161,00 1.276,79 ZGORNJA ŠIŠKA 1973 52,00   
387910 163.000,00 2.910,71 ZGORNJA ŠIŠKA 1970 52,00   
379160 79.161,00 1.276,79 ZGORNJA ŠIŠKA 1973 52,00   
378387 133.000,00 2.254,24 ZGORNJA ŠIŠKA 1962 52,50   
366317 160.000,00 2.222,22 ZGORNJA ŠIŠKA 1970 53,00   
371001 136.000,00 2.229,51 ZGORNJA ŠIŠKA 1970 53,00   
391831 167.000,00 2.737,70 ZGORNJA ŠIŠKA 1968 53,30   
383360 155.000,00 2.460,32 ZGORNJA ŠIŠKA 1972 53,50   
411882 139.000,00 2.278,69 ZGORNJA ŠIŠKA 1965 54,10   
396998 146.000,00 2.474,58 ZGORNJA ŠIŠKA 1961 54,20   
409439 125.000,00 2.118,64 ZGORNJA ŠIŠKA 1961 54,20   
398040 123.500,00 2.129,31 ZGORNJA ŠIŠKA 1961 54,20   
399007 140.000,00 2.372,88 ZGORNJA ŠIŠKA 1961 54,20   
381883 158.000,00 2.548,39 ZGORNJA ŠIŠKA 1978 54,30   
397492 150.000,00 2.419,35 ZGORNJA ŠIŠKA 1978 55,30   
371487 146.000,00 2.317,46 ZGORNJA ŠIŠKA 1969 55,40   
397486 165.000,00 2.426,47 ZGORNJA ŠIŠKA 1969 55,50   
412350 179.000,00 2.796,88 ZGORNJA ŠIŠKA 1980 56,70   
412460 110.000,00 1.929,82 ZGORNJA ŠIŠKA 1962 56,70   
409114 158.000,00 2.289,86 ZGORNJA ŠIŠKA 1964 56,80   
415715 145.000,00 2.377,05 ZGORNJA ŠIŠKA 1971 59,00   
387275 150.000,00 2.173,91 ZGORNJA ŠIŠKA 1966 59,10   
393926 177.500,00 2.649,25 ZGORNJA ŠIŠKA 1968 59,20   
369936 156.000,00 2.363,64 ZGORNJA ŠIŠKA 1968 59,30   
390509 150.000,00 2.272,73 ZGORNJA ŠIŠKA 1975 59,40   
407068 125.000,00 1.785,71 ZGORNJA ŠIŠKA 1972 59,90   
365675 220.000,00 2.933,33 ZGORNJA ŠIŠKA 1978 60,30   
378255 165.000,00 2.260,27 ZGORNJA ŠIŠKA 1963 60,60   
409887 165.500,00 2.507,58 ZGORNJA ŠIŠKA 1999 60,70   
406224 167.000,00 2.352,11 ZGORNJA ŠIŠKA 1972 60,80   
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394662 100.000,00 1.428,57 ZGORNJA ŠIŠKA 1972 61,00   
387853 142.000,00 2.057,97 ZGORNJA ŠIŠKA 1958 62,50   
415736 156.000,00 2.260,87 ZGORNJA ŠIŠKA 1958 62,50   
412287 170.000,00 2.537,31 ZGORNJA ŠIŠKA 1964 62,60   
375526 152.000,00 2.026,67 ZGORNJA ŠIŠKA 1961 63,00   
381503 170.000,00 2.463,77 ZGORNJA ŠIŠKA 1958 63,80   
373662 165.000,00 2.260,27 ZGORNJA ŠIŠKA 1963 64,00   
365390 130.000,00 1.780,82 ZGORNJA ŠIŠKA 1963 64,00   
410412 160.000,00 2.191,78 ZGORNJA ŠIŠKA 1948 64,10   
365442 167.000,00 2.385,71 ZGORNJA ŠIŠKA 1970 64,40   
382336 160.000,00 2.352,94 ZGORNJA ŠIŠKA 1948 65,00   
394648 180.000,00 2.571,43 ZGORNJA ŠIŠKA 1970 66,10   
393349 180.000,00 2.142,86 ZGORNJA ŠIŠKA 1952 66,20   
369579 135.000,00 1.824,32 ZGORNJA ŠIŠKA 1969 67,00   
406277 135.000,00 1.800,00 ZGORNJA ŠIŠKA 1968 67,00   
398957 176.000,00 2.346,67 ZGORNJA ŠIŠKA 1968 67,20   
415480 170.000,00 2.098,77 ZGORNJA ŠIŠKA 1968 67,30   
374199 169.000,00 1.988,24 ZGORNJA ŠIŠKA 1952 67,90   
377495 146.200,00 1.975,68 ZGORNJA ŠIŠKA 1968 67,90   
375484 150.000,00 2.027,03 ZGORNJA ŠIŠKA 1969 67,90   
408750 175.000,00 2.333,33 ZGORNJA ŠIŠKA 1968 68,00   
394749 120.000,00 1.518,99 ZGORNJA ŠIŠKA 1952 69,00   
392251 200.000,00 1.724,14 ZGORNJA ŠIŠKA 1974 69,70   
385554 176.000,00 2.256,41 ZGORNJA ŠIŠKA 1978 69,90   
415565 250.000,00 2.941,18 ZGORNJA ŠIŠKA 1952 70,00   
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PRILOGA B: SEZNAM NAJEMNIH POSLOV STANOVANJ UPORABLJENIH V ANALIZI 
      
 
Izpostava Vic - Rudnik  
Id 
posla 
Pogodbena 
cena 
Cena na enoto 
[€/m2] 
Ime KO 
Leto 
izgradnje  
Površina 
stanovanja [m2] 
 
359424 530,00 8,89261745 DOBRUNJE 2007 59,60  
359436 530,00 8,89261745 DOBRUNJE 2007 59,60  
359444 530,00 8,89261745 DOBRUNJE 2007 59,60  
359450 530,00 8,89261745 DOBRUNJE 2007 59,60  
359429 520,00 8,566721582 DOBRUNJE 2007 60,70  
359439 520,00 8,566721582 DOBRUNJE 2007 60,70  
359447 520,00 8,566721582 DOBRUNJE 2007 60,70  
359451 520,00 8,566721582 DOBRUNJE 2007 60,70  
359418 550,00 8,448540707 DOBRUNJE 2007 65,10  
359431 550,00 8,448540707 DOBRUNJE 2007 65,10  
359441 550,00 8,448540707 DOBRUNJE 2007 65,10  
359448 550,00 8,448540707 DOBRUNJE 2007 65,10  
376856 530,00 8,346456693 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1968 63,50  
385026 530,00 8,346456693 KARLOVŠKO PREDMESTJE 1968 63,50  
389653 650,00 10,7615894 KRAKOVSKO PREDMESTJE 1934 60,40  
372756 400,00 9,280742459 TRNOVSKO PREDMESTJE 1992 43,10  
358663 450,00 10,51401869 VIČ 1987 42,80  
400186 400,00 9,280742459 VIČ 2006 43,10  
362923 200,00 4,566210046 VIČ 1978 43,80  
389366 500,00 10,70663812 VIČ 1998 46,70  
385001 370,00 7,520325203 VIČ 1963 49,20  
389852 450,00 8,333333333 VIČ 1978 54,00  
362724 250,00 4,496402878 VIČ 1975 55,60  
396331 350,00 6,205673759 VIČ 1978 56,40  
368570 360,00 6,349206349 VIČ 1984 56,70  
368572 192,15 3,240303541 VIČ 1984 59,30  
389534 380,00 5,62962963 VIČ 1998 67,50  
Izpostava Center  
413449 1.250,00 20,93802345 AJDOVŠČINA 1896 59,70  
413450 1.250,00 20,93802345 AJDOVŠČINA 1896 59,70  
400284 200,00 3,144654088 AJDOVŠČINA 1893 63,60  
405188 550,00 8,422664625 AJDOVŠČINA 1969 65,30  
377360 400,00 6,006006006 AJDOVŠČINA 1906 66,60  
385008 400,00 9,009009009 GRADIŠČE I 1880 44,40  
400236 280,00 6,829268293 LJUBLJANA MESTO 1550 41,00  
377358 400,00 7,590132827 LJUBLJANA MESTO 1850 52,70  
404990 650,00 11,30434783 LJUBLJANA MESTO 1701 57,50  
408062 320,00 7,785888078 POLJANSKO PREDMESTJE 2004 41,10  
395739 400,00 7,677543186 POLJANSKO PREDMESTJE 1960 52,10  
369019 312,97 5,56886121 POLJANSKO PREDMESTJE 1980 56,20  
399820 800,00 13,88888889 POLJANSKO PREDMESTJE 2008 57,60  
396114 940,00 14,07185629 POLJANSKO PREDMESTJE 1882 66,80  
364298 720,00 10,55718475 POLJANSKO PREDMESTJE 1960 68,20  
410379 599,00 8,656069364 POLJANSKO PREDMESTJE 2006 69,20  
389866 300,00 6,550218341 TABOR 2009 45,80  
408061 300,00 6,22406639 TABOR 2000 48,20  
410818 600,00 11,9760479 TABOR 1904 50,10  
389349 200,00 3,898635478 TABOR 1992 51,30  
396686 500,00 9,541984733 TABOR 1962 52,40  
397355 250,00 4,69043152 TABOR 1650 53,30  
384924 400,00 6,932409012 TABOR 1852 57,70  
400234 750,00 12,75510204 TABOR 2012 58,80  
400235 750,00 12,75510204 TABOR 2012 58,80  
395595 700,00 11,11111111 TABOR 2012 63,00  
388605 500,00 7,331378299 TABOR 1988 68,20  
Izpostava Moste - Polje  
396639 480,00 11,21495327 DOBROVA 2011 42,80  
396427 250,00 6,188118812 MOSTE 1900 40,40  
395580 450,00 9,493670886 MOSTE 1906 47,40  
389970 400,00 8,032128514 MOSTE 1981 49,80  
B2  Ajdinović, A. 2019. Analiza razmerja… stanovanj v Mestni občini Ljubljana. 
 Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski strokovni študijski program prve stopnje Tehnično upravljanje nepremičnin. 
358992 600,00 11,36363636 MOSTE 1970 52,80  
376952 600,00 11,36363636 MOSTE 1970 52,80  
420426 650,00 10,85141903 MOSTE 1959 59,90  
389977 450,00 6,976744186 MOSTE 1982 64,50  
407908 500,00 7,668711656 MOSTE 1982 65,20  
359050 200,00 3,64298725 NOVE JARŠE 1979 54,90  
388879 450,00 7,55033557 NOVE JARŠE 1974 59,60  
369089 310,00 7,451923077 SLAPE 1999 41,60  
380981 200,00 3,731343284 SLAPE 1983 53,60  
389190 450,00 7,258064516 SLAPE 1977 62,00  
367768 400,00 6,441223833 SLAPE 1973 62,10  
404182 600,00 8,658008658 SLAPE 1983 69,30  
405199 300,00 7,389162562 ŠTEPANJA VAS 1978 40,60  
364204 350,00 8,474576271 ŠTEPANJA VAS 1976 41,30  
377315 400,00 9,685230024 ŠTEPANJA VAS 1976 41,30  
389098 450,00 10,66350711 ŠTEPANJA VAS 1975 42,20  
407501 450,00 10,29748284 ŠTEPANJA VAS 1976 43,70  
411219 520,00 8,510638298 ŠTEPANJA VAS 1976 61,10  
389279 390,00 6,712564544 UDMAT 1900 58,10  
389846 390,00 6,712564544 UDMAT 1900 58,10  
385290 550,00 9,75177305 ZELENA JAMA 2017 56,40  
363845 500,00 7,898894155 ZELENA JAMA 2017 63,30  
411014 500,00 7,898894155 ZELENA JAMA 2017 63,30  
396124 500,00 7,462686567 ZELENA JAMA 2017 67,00  
Izpostava Bežigrad  
363985 400,00 9,7799511 BEŽIGRAD 2002 40,90  
396093 430,00 10,41162228 BEŽIGRAD 1959 41,30  
400305 700,00 15,0862069 BEŽIGRAD 1963 46,40  
395825 550,00 10,82677165 BEŽIGRAD 1975 50,80  
389926 500,00 9,242144177 BEŽIGRAD 1963 54,10  
396773 600,00 11,02941176 BEŽIGRAD 1967 54,40  
389623 172,00 3,127272727 BEŽIGRAD 1997 55,00  
395543 280,00 4,852686308 BEŽIGRAD 1961 57,70  
388596 400,00 6,756756757 BEŽIGRAD 1978 59,20  
367824 500,00 8,103727715 BEŽIGRAD 1966 61,70  
385124 500,00 8,103727715 BEŽIGRAD 1966 61,70  
404366 230,00 3,668261563 BEŽIGRAD 1969 62,70  
388832 240,00 3,827751196 BEŽIGRAD 1969 62,70  
413242 500,00 7,36377025 BEŽIGRAD 1972 67,90  
389786 350,00 5,050505051 BEŽIGRAD 1956 69,30  
405122 250,00 5,399568035 BRINJE I 1982 46,30  
389073 350,00 6,493506494 BRINJE I 1963 53,90  
416983 690,00 12,25577265 BRINJE I 1967 56,30  
413162 500,00 8,710801394 BRINJE I 1967 57,40  
359102 400,00 6,079027356 BRINJE I 2008 65,80  
410988 666,67 10,10106061 BRINJE I 2014 66,00  
368532 170,00 3,578947368 ČRNUČE 1987 47,50  
404184 490,00 7,49235474 ČRNUČE 2000 65,40  
395892 370,00 8,008658009 STOŽICE 1978 46,20  
405189 650,00 11,94852941 STOŽICE 1978 54,40  
367758 460,00 7,77027027 STOŽICE 1988 59,20  
389123 380,00 5,740181269 STOŽICE 1973 66,20  
Izpostava Šiška  
416613 380,00 9,452736318 DRAVLJE 1972 40,20  
389948 330,00 8,108108108 DRAVLJE 1975 40,70  
389037 210,00 4,783599089 DRAVLJE 1986 43,90  
389953 390,00 8,552631579 DRAVLJE 1972 45,60  
368907 500,00 9,541984733 DRAVLJE 1981 52,40  
390164 450,00 8,490566038 DRAVLJE 1970 53,00  
380726 350,00 5,64516129 DRAVLJE 1982 62,00  
376876 450,00 9,933774834 GLINCE 2008 45,30  
396769 400,00 8,771929825 GLINCE 2008 45,60  
400219 200,00 3,603603604 NADGORICA 1988 55,50  
410992 365,00 9,07960199 SPODNJA ŠIŠKA 1983 40,20  
410430 349,00 8,369304556 SPODNJA ŠIŠKA 1968 41,70  
372084 440,00 9,462365591 SPODNJA ŠIŠKA 1984 46,50  
380737 360,00 7,468879668 SPODNJA ŠIŠKA 1926 48,20  
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397114 530,00 10,92783505 SPODNJA ŠIŠKA 1936 48,50  
363044 250,00 4,725897921 SPODNJA ŠIŠKA 1927 52,90  
404308 500,00 8,756567426 SPODNJA ŠIŠKA 1936 57,10  
389104 560,00 9,807355517 SPODNJA ŠIŠKA 1936 57,10  
399723 500,00 7,923930269 SPODNJA ŠIŠKA 1992 63,10  
413393 500,00 7,62195122 SPODNJA ŠIŠKA 2007 65,60  
413419 750,00 10,80691643 SPODNJA ŠIŠKA 1963 69,40  
364130 350,00 8,139534884 ŠENTVID NAD LJUBLJANO 1969 43,00  
411618 400,00 9,302325581 ŠENTVID NAD LJUBLJANO 1969 43,00  
385051 490,00 11,18721461 ZGORNJA ŠIŠKA 1964 43,80  
407506 325,00 7,111597374 ZGORNJA ŠIŠKA 1975 45,70  
407507 325,00 7,111597374 ZGORNJA ŠIŠKA 1975 45,70  
407505 650,00 14,22319475 ZGORNJA ŠIŠKA 1975 45,70  
389963 380,00 7,9002079 ZGORNJA ŠIŠKA 1938 48,10  
400072 500,00 10,26694045 ZGORNJA ŠIŠKA 2001 48,70  
400074 500,00 10,26694045 ZGORNJA ŠIŠKA 2001 48,70  
390175 372,60 7,573170732 ZGORNJA ŠIŠKA 1967 49,20  
396396 210,00 3,846153846 ZGORNJA ŠIŠKA 1963 54,60  
404264 550,00 9,769094139 ZGORNJA ŠIŠKA 1966 56,30  
389686 530,00 9,281961471 ZGORNJA ŠIŠKA 1968 57,10  
381235 540,00 9,310344828 ZGORNJA ŠIŠKA 1995 58,00  
388966 450,00 7,340946166 ZGORNJA ŠIŠKA 1971 61,30  
388970 450,00 7,340946166 ZGORNJA ŠIŠKA 1971 61,30  
405028 225,00 3,629032258 ZGORNJA ŠIŠKA 2009 62,00  
372427 550,00 8,744038156 ZGORNJA ŠIŠKA 2000 62,90  
400136 650,00 9,365994236 ZGORNJA ŠIŠKA 1966 69,40  
 
 
